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BOHATY DiKY REALITAM

gvop

Co si koupite v Anglii za pét miliond Korun?

Mate moznost investovat do bytu v Brné za 5 miliond korun s roénim vynosem ve
formé mésicniho prijmu priblizné 2 %.

Za cenu jednoho brnénského bytu si mizete v Anglii poridit:

e Dva fadové domy - které nabizeji trojnasobné rocni zhodnoceni.

o Ctyfi fadové domy - jestlize budete nakup financovat hypotékou.

o Ctyfi az pét studentskych bytl - studentsky byt Ize pofidit od 1 mil. korun.
K tomu je mozné vyuzit investicni hypotéku a provést nakup na firmu, coz je
bézna praxe mezi zkusenymi investory — a to vse i bez predchozich zkuSenosti.

Rad bych vas ted proved| svétem téchto investic, coz je hlavni ddvod, pro¢ jsem
vytvoril tento ebook.

Pro¢ cist tento ehook

Ponorite se do proudu novych informaci o
investovani v Anglii, jaké u nas nebyly nikdy sepsany.

Dozvite se:

e Jak koupit nemovitost na firmu a usSetfit na
danich.

e Uvidite, Ze financovani anglickou bankou muze
byt jednodussi, nez jste si mysleli.

e Ziskate povédomi o tom, zZe existuji byty a domy v Adam Wojnar
Anglii uz od 1 milionu korun. cemmm
+420 737 671 099

jsem@adamwojnarcz

Vse zvladnete od svého kuchynského stolu u vas Of 0]

doma a bez znalosti realitniho trhu nebo pravnich "

zalezitosti.

Preji prijemneé Ctenl.
- Adam Wojnar
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KDO JSEM

Jak jsem se dostal k investovani v Anglii

Dlouho jsem v Anglii zil, pracoval a od roku 2008 podnikal. Od roku 2012 se
zabyvam vlastnimi investicemi v Anglii a to mé privedlo na cestu, otevrit
dvere tohoto lukrativniho a stabilniho trhu také cCeskym a slovenskym
investordm. Dnes travim c¢as prevazné v Cesku, ale pravidelné podnikdm
pracovni cesty do Anglie, se kterou mé poji dlouholeté profesni i osobni
vazby. Nyni podnikdm jak v Cesku tak na ostrovech. Anglie ma u mé
zvlastni misto uz od mého 22. roku zivota, kdy jsem tam ziskal prvni
pracovni prilezitosti a az po dnesni den, kdy tam nadale drzime investi¢ni
nemovitosti.

struény Zivotopis

e 2004 jsem se odstéhoval do Anglie.

e 13 praci jsem vystridal behem péti let. Od uklizeCe az
po praci v londynské bance.

e 2008 zalozeni agentury Hura do Svéta

e 2012 prvni nemovitost.

e 2018 pomaham lidem nastavit si zivot, aby se nemuseli
honit od rana do vecera.

e 2022 nemovitosti pro investory v Anglii.

e Ve 2024 prodanych téemeér 50 nemovitosti.

e v Anglii o hodnoté pres 100 milionu korun.
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SPORENi DO REALIT

Prvni ze strategii realitniho investora jsem vybral Sporeni do realit. Neni
nezbytné nejlepsi, je spise nejrozsirenéjsi.

Nasporit si béhem dvaceti let na nékolik nemovitosti a zit potom skveély
Zivot s vysokym ddchodem.

JAK NA TO

Odkladej velkou cast své vyplaty, treba
50 % po dobu dvou let a pak kup
nemovitost, ktera ma velky potencial na
rdstu 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 sporit z vyplaty. Postup
opakuj do doby, nez nakoupené
nemovitosti budou spofit samy na sebe.

GASOVA NAROGNOST

Mdze to trvat treba 15 let. Velmi ¢asové narocné, béh na velmi dlouhou trat. Za
dve dekady jsi multimilionar.

Jde o nejjednodussi zpUsob investice do nemovitosti. Je ziejmé také
nejrozsirenéjsi, protoze nevyzaduje zadné vyjimecné zkusenosti nebo znalosti.
Nakup nemovitosti a sprava po celou dobu viastneni nevyzaduje moc ¢asu nebo
namahy.

Jestli ale chces odejit z prace pristi meésic, pak tato strategie neni pro tebe. Tento
typ investorl je spokojen ve své praci, ma wssi prijmy, mudze vice odkladat
bokem, sporit. Idealni je zacit 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, Ctyficeti letech veku.

Tomuto investorovi nevadi, ze sklidi ovoce své prace az v padesati nebo Sedesati.

Idedlni sporeni na dichod nebo pro dfivéjsi odchod do dichodu pfi méné prace
Nna spravu a vedeni celého portfolia.
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SPORENi DO REALIT

PRIKLAD

Reknéme, ze chced koupit nemovitost za dva miliony korun. Na to potfebujes
kapital pul milionu, abys mohl pouzit hypotéku LTV 75 %. MUzZesS samoziejmeé
usetrit meéne, treba jen tri sta tisic a pouzit 85 % LTV, ale tim se vystavujes
vySSimu riziku pfi nardstu Uroku a tim splatky hypotéky. To ma pak za nasledek
nizsi meésicni prijem a delsi dobu sporeni na dalsi nemovitost.

Zpét k pdvodnimu pul milionu KE. Jestli mas mzdu 50 000 K& mésicné, to je
rocné 600 000 K¢, z cehoz pak odlozis mésicne 20 000 K¢ a maly kousek navic.
To je 40 % z tvé meésicni vyplaty, to je skoro polovina tvého prijmu po dobu dvou
let, abys nasporil ¢astku pul milionu a nemovitost ti vynesla pét tisic ¢istého.
Musi jit o nemovitost, ktera nevyzaduje dalsi investice na zacCatku do oprav a
Uprav, nebo jen minimalni investice, jinak navratnost investice bude o tuto
castku nizsi.

Pét tisic mésicné Cistého zisku po uhrazeni nakladd, hypotéky nevyjimaje, je 12 %
ROI, kdyz pocitam navratnost investice pouze z vlastnich vynalozenych penéz,
tedy z pdl milionu korun a to neni vlbec Spatna investice. Dalsi roky, kdyz budes
Setrit na dalsi nemovitost, ti uz staci davat bokem 15 000 K& meésicné a po
dalsich dvou letech jen polovinu z pUvodnich dvaceti tisic. Do deseti let nemusis
ze své vyplaty davat bokem vlbec nic. Zas tak pomala investice to tedy neni.

Rikas si, ze je to hodné penéz na Setfeni. Ano, je to hodné penéz, proto
investice nedéla mnoho lidi. Jsou narocné na kapital. Definice investice je
odkladani prostfedkl dnes za Ucelem vyssi navratnosti v budoucnu.

MUzeS ale zkusit variantu s tfi sta tisici K& nebo koupit v
lokalité, kde byt stoji treba jen jeden milion K&. Potom ti staci
odkladat 10 000 K& meésicné a to je uz realné pro mnoho lidi
ve veku mezi triceti let az padesati let. Pro mladsi rocniky,
které maji méné penéz a vice casu, jsou vyhodnéjsi dalsi
varianty investovani do realit, o kterych si rfekneme za
moment.

PRI

INVESTICE
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BOHATY DiKY REALITAM

OTACEJ SVUJ KAPITAL

CiL
Intenzivnim nasazenim vybudovat

rychle portfolio nemovitosti diky
tvrdé praci.

JAK NA TO

Jednou si naspor kapital a ten porad

dokola otacej. Kup nemovitost, zvys jeji
hodnotu, néco oprav, pristav a potom refinancuj nemovitost.Vytahni z ni svée
penize a pouzij na dalsi nakup. Nemovitost neprodavas, drzis ji a prikupujes
dalsi. Své penize z ni vytahnes diky refinancovani.

GASOVA NAROGNOST

Netrva to tak dlouho jako predesla varianta. Cely proces muzes stinnout za pUl
roku az rok. Refinancuj stavajici nemovitost, vytahni své penize diky hypotéce,
zacni hypotéku splacet a pak kup dalsi nemovitost. Po prvni strategii si fikas, ze
nepotrebujes, aby ti nekdo fikal takové veci, jako je nasetfi si, nakup nemovitost
a Cekej. To je pravda, ale je nutné prvni variantu zminit. Kdyz vis, co je na vybér,
pak vis, kam chces jit. Druhou strategii bychom mohli nazvat rekonstrukce
nemovitosti nebo také refinancovani, protoze jde o Casove, vykonnostné a
znalostné narocnéjsi strategii investice do nemovitosti.

Na zacatku mas pred sebou nemovitost, ktera je v horsim stavu. Treba je po
neplatici, ktery nedbal na vzhled bytu nebo domu. Nedbal na kvalitu
kuchyné a nikdy nic nerenovoval. Takze nemovitost vyzaduje vySsi investici
hned na zacatku a spoustu prace.

Tato nemovitost by také mela byt v idealnim pripadée koupena hodné pod cenou
srovnatelné nemovitosti ve stejné nebo podobné lokalité o stejné velikosti a
typu. Tomu pak fikame pod trzni hodnotou. | kdyz nazev “pod trzni hodnotou”
nemam rad, protoze z definice nemudze byt nic pod touto hodnotou. Jestli se
néco proda levnéji, tak tato ¢astka je sama o sobé “trzni hodnota”, takZze nemuze
byt sama pod svou hodnotou, to nedava smysl. Ale takto se to nazyva a vsichni o
tom takto mluvi, tak nebudeme ménit zabéhlé definice.
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OTACEJ SVUJ KAPITAL

PRIKLAD

Jako priklad pouzijeme stejnou nemovitost jako v jednicce. Hodnota téchto
nemovitosti v této konkréetni lokalite, s touto vymerou, jsou dva miliony korun.
Jenze my nemuzeme tolik platit, protoze dUm vyzaduje oproti ostatnim vydaje
na opravy. Takze se nam podafi vyjednat cenu 1300 000 K¢ a tri sta tisic vrazime
do oprav. Celkem jsme tedy dali za nemovitost 1 600 000 K¢ a prodat se da za
rovné dva miliony.

Zni to skvéle, ale pozor. Pro nezkuseného je tézké odhadnout rozsah oprav
nemovitosti, proto je nutné navstivit svou investici osobné s odborniky na
opravy, femeslnikem, ktery se bude opravou zabyvat, jestli ne my sami. Dale pak
je nutné umeét smlouvat a vyjednavat na cené. Potom jsou samotné prace, které
zaberou cCas (ktery se vzdycky vymkne kontrole a vzdy presahne rozpocet o 20 %
a také casovou progndzu o nékolik mésicl). S tim je tfeba pocitat, a i pfes to
Cisla musi sedéet. ROI musi byt i s timto prestrelem rozpocCtu a prodlouzenim
casu oprav proste sedét.

Do rozpoctu musiS zapocitat zapujcené penize, které pouZijeS na nakup
nemovitosti, jestli nejde o tvé viastni penize. Jakakoliv splatka pujcky nebo Uvéru
potom snizuje navratnost investice a cely projekt se prodrazuje. S tim se ale
pocita, to je v poradku. Jen zdUraznuji, Ze Cisla ti musi sedét i pfi opravach, které
budou trvat tfeba pul roku az rok a ty jsi nemovitost po celou dobu nemohl
pronajmout, takze platis cely rok splatek ze své kapsy. Tuto nemovitost
nedoporucuji kupovat na hypotéku z dlvodu refinancovani za velmi kratkou
dobu. Hypotéky se hodi spise na nakup na delsi dobu. Konzultuj tuto strategii se
zkusenym investorem a hypotecnim poradcem, financnim poradcem, ktery
idedlné také investuje a nechce jen uzavrit kSeft na tvlj Ukor. Nemovitost
prodas, splatis Uver a co zbude, je tvlj zisk. Nemovitost nemusis ale prodavat, po
skonceni oprav muzes refinancovat.

To znamenad, ze za rok pfi uzavirani hypotéky banka posle odhadce, ktery
oceni nemovitost idealné na pozadovanou castku dvou milionu KE a na
tomto zakladé dostanes nové financovani. Potom nemovitost budes dale
pronajimat, tésit se z mésicniho cash-flow a zisk pouzijes pro dalsi nakup.
Tato strategie je Casove velmi narocna. Je také naroc¢na na znalosti ve
financovani a délnickych praci. Za rok ale vydélas mnohem vice nez pfri
variantée cislo jedna. Zkusenosti a tym zkusSenych lidi, které musis mit kolem
sebe, jsou ale nutné.
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INVESTUJ VYSOKOU SUMU

PENEZ A CEKEJ

Gl

Investuj vysokou sumu penéz do
nemovitosti a Cekej 10 az 20 let,
abys meél jesté wvySsSi sumu.
Ochrana majetku.

JAK NA TO

Vyhledej nemovitost, kterda ma velky ristovy
potencial (zfrejmé na Uukor mésicniho
cash-flow) a cekej az poroste na hodnote.

GASOVA NAROGNOST

NeZ nemovitost zdvojnasobi svou hodnotu muze trvat deset let, mozna dvacet
nebo jesteé vice. Pro lidi, ktefi maji miliony na uctu a chtéji je nékam ulozit.
Nechteji ani mesicni prijem jako spise, aby penize rostly, kdyz se bude zvySovat
cena nemovitosti. Doted jsme se zabyvali strategiemi, které jsou zameéreny
hodné na cash-flow, tedy meésicni prijem z pronajmu a zaroven nemovitost
roste na cené. Neékteri investori kalkuluji své ROl (navratnost investice) z
meésicniho prfijmu v kombinaci s ristem hodnoty. Podle mé jde o nesmysl,
protoze rdst hodnoty nemovitosti se promitne v redlnych penézich az
nemovitost prodaji, coz nemusi byt nikdy anebo nemovitost na hodnoté vibec
neporoste. Nikde neni zaruka, ze nemovitosti stale porostou. Je to jen hypotéza,
zalozena na demografii, fundamentech, cenové analyze, vyvoji historickych cen
a podobneé.

Strategie se vyplaci z dlouhodobého hlediska u drazsich
nemovitosti. Pro¢ drazsich? V absolutnich cislech to
znamena, ze kdyz nemovitost za 500 000 K¢ poroste o 50
%, investor vydeéla ctvrt milionu korun. Jestli ale jde o
nemovitost o hodnoté 2 000 000 K¢, potom narust o 50 %
znamena 1 000 000 K¢, to je uz hezka castka. Je mnohem
vetsi motivaci ¢ekat na jeden milion deset rokl nez na
ctvrt milionu. Proto v nékterych pripadech, jako je tento,
procentualni nardst hodnoty neni az tak smérodatny.

REALITY@ADAMWOINAR.CZ
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INVESTUJ VYSOKOU SUMU

PENEZ A CEKEY

K tomu si ale prictéme usly zisk béhem deseti let z najmu, ktery investor “odlozi”
az na konec doby a zuroci, az kdyz nemovitost proda. Pamatuj, ze tato strategie
vwhledava nemovitosti s vysokym potencidlem rlstu hodnoty nad wysi
meésicniho cash-flow. Na této strategii neni nic Spatného, jen je treba si
uvedomit, jaky vysledek investora na konci cesty ceka.

PRIKLAD

Priklad z praxe. Koupil jsem byt za 245 000 K¢. Za tri roky byla hodnota bytu
400 000 K¢, to je narlst nadhernych 63 %. Koupil jsem vyrazné pod cenou a
prodavam za béznou trzni cenu v dané lokalité o tri roky pozdéji. Mezi tim
nemovitost vydélavala 10 % ROI roc¢né na najmu. Narust ceny je velmi vysoky
v procentualnim vyjadreni. Co se tycCe ale absolutni ¢astky, 155 000 K¢ uz
neni tak zavratné Cislo. Kdybychom za cenu bytu pridali jednu nulu, pak na
konci by byl profit milion a pul. Na to se uz vyplati ¢ekat a vyplati se jezdit,
shanét, vyjednavat.
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CASH FLOW KRAL

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

JAK NA TO

Nakoupit nékolik nemovitosti s co nejvysSim moznym mesicnim prijmem.
Poradim vam s investici v Anglii, kde vam vyhledam nemovitost s vysokym cash-
flow (meésicnim prijem). Vice o Anglii dale v tomto ebooku.

GASOVA NAROCNOST

Da se zvladnout velmi rychle. Vsechny ostatni strategie, o kterych doposud byla
rec, prinasi vysledky velmi pomalu. Investor musi cekat roky. V tomto pfripadé
jde o velmi agresivni pristup, kdy investor vyhledava pouze ty nemovitosti, které
okamzité prinaseji mesicni zisk. Na Ukor toho, v jaké lokalité se nemovitost
nachazi, hlavne kdyz dokaze po néjakou dobu okamzite vydeélat ROl vice jak 12 %
rocne, idealnée jeste vice. Navadi to nedivat se dopfedu, a to by byla velka chyba.
Porad plati pravidlo, ze nemovitost musi byt vydélecna treba za deset let a vice.
Pfece jen jde o investici, kterou investor mUze drzet cely svdj Zivot.

Jen si musi vybrat takovou lokalitu, ktera je velmi zadana, zfrejme se tam budou
rychleji tocCit najemnici, ale za to prijem za mésic je nejvyssi ze vsech moznych
strategii. Nemovitost se muze nachazet napriklad blizko velkych firem, skladu,
byznys zony, kde podniky potfebuji 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.

Pri tomto zpUsobu pronajimani je tfeba pocitat s tim, Ze investor bude mit
vice prace se spravnou nemovitosti. Jestli pronajima pokoj po pokoji, na kazdy
pronajem vystavuje zvlast smlouvu a jednotlivei nemaji v lokalité rodinné
zazemi. Mohou se bez delsiho rozmysleni prestéhovat jinam. Sprava jednoho
bytu, kde jsou Ctyfi najemnici a kazdy z nich ma svdj pokoj, svou smlouvu,
ktera zacina a konc¢i v jiném terminu nez u ostatnich, zabere vice
administrativy, nez kdyby byl byt pronajat najednou vSem najemnikdm
dohromady. O to ale jde. Kdyz je néco tezke, méné dostupné, na trhu se toho
nabizi poskrovnu, vyzaduje to vice prace, pak je to takeé drazsi.

REALITY@ADAMWOINAR.CZ
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CASH FLOW KRAL

Tady byva vétsSinou nizZsi rdst ceny nemovitosti, ale za to je vys$sSi mésiéni
prijem. Cash is king. Hezky pfijem budes mit hned pri nakupu prvni
nemovitosti, takze své prace se muzes zbavit docela rychle, tfreba za par let,
nez budes mit tolik nemovitosti, aby ti nahradily tvé meésicni naklady. Potom
se stanes profesionalnim investorem.

Osobné mam tuto variantu pronajmu rad. Nesel bych ale do ni, kdyby ROI
nebylo aspon 6%. ROI pocitam pouze z mych vynalozenych penéz. Nekdo ho
pocita z celkové ceny nemovitosti v zavislosti, kolik prinese meéesicné investorovi
do kapsy. Ja pocitam ROI tak, ze pocitam z investovanych

300 000 K¢, které dam ze své kapsy proti Cistym penézdm, které z
nemovitosti obdrzim za mésic (ocisténo o splatku hypotéky, pojistku, dané,
naklady na spravu atd.). Co zbyde po odecteni vSech nakladu, je muj prijem.
Penize, které da banka, ty nepocitam do svého ROI. Jsou to penize banky,
nékoho jiného, proto je nepromitam do svého prfijmu. Zbytecné by mi to
zkreslovalo mé vypocty. Pro mé jsou dulezité pouze mé penize, ne penize
nekoho jiného.

Vice o vynosovych nemovitostech (co se mesicniho prijmu tyka) vam prozradim
v dalsich kapitolach.

Podivejte se na toto video na mém YouTube kanile: Jestli chcete koupit, kupte TED
https//Aoutu.be/m zwseMVQIO

JEDNEJTE RYCHLE

REALITY@ADAMWOIJNAR.CZ
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TREJDUJ NEMOVITOSTI

CiL

investice ti pfinese vysoky vydeélek béhem J
relativné kratké doby. Zacnes novou kariéru

v realitach, ktera velmi rychle nahradi tvou

kazdodenni praci. Jak naplni prace, tak

prijmem.

JAK NA TO

Rychly nakup pod cenou. Oprava nebo zasadni Uprava, pristavéni, navyseni
hodnoty a rychly prodej nemovitosti s vysokym vydélkem. Tato strategie je pro
pokrocilé. Musis se vyznat v realitach z hlediska jejich stavby, Uprav, rdznych
narizeni Stavebnim Uradem, regulacemi. Také by mél mit clovek predstavivost,
co se s danou nemovitosti da udélat. Navic je nutné umeét odhadnout hned na
zacatku rozsah praci, jejich cenu a prodejni cenu. Tohle je cesta je pro zkusené,
ktefi se vyznaji v femeslnickych pracich, rdznych nafizenich Gradd, regulaci,

bezpecnosti, maji hlubsi znalosti trhu a umi vyborné planovat. Pamatuj, ze nic
dlouhodobé nedrzis, kdyz nemovitosti nakupujes a pak prodavas. Nesporis si na
dlchod dlouhodobé. Jde ¢isté jen o obchod a jednorazovy prijem z prodeje.

Pasivni prijem také nemas. Kdyz upravujes nemovitost, tak zpravidla nelze
obyvat a nelze ani pronajmout. Vsechny naklady behem oprav a Uprav jdou
na tvou hlavu, nebo na hlavu investora. Tato varianta je vhodna, kdyz umis
najit ddm nebo byt silné pod cenou a udélat z ného néco uplné jiného diky
Uprave nebo rozsahlé oprave.

PRIKLAD

Ukazeme si na prikladu. Nakup starsSiho domu kousek od mésta Pohorelice
vyjde na 800 000 K. Bézna cena podobnych staveb je ale 2,5 milionu. Rozdil
na cené tvofi nedostatky, které levna nemovitost ma. Zahrada je prerostla,
plot spadly, omitka plvodni, ktera je z dob padesatych let a

elektroinstalace chce kompletné vybourat a natahnout nova. To sameé
topeni, kuchyné, strecha a podlahy. Ze statického hlediska je stavba v
poradku a nedaleko je business park s nékolika zaméstnavateli, kteri porad
hledaji zameéstnance. Pet minut autem od domu jsou obchody, kavarny a
malé centrum meéstecka. Lokalita je vyborna.

REALITY@ADAMWOINAR.CZ
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TREJDUJ NEMOVITOSTI

Opravy jsou vycCisleny na dalsich 800 000 KC. To je hodné penéz a je nutné
pribrat k sobé investory. Jde o dva investory, ktefi investuji kazdy pulku
penéez s 15% rocnim Urokem. Za rok musis vratit 1 040 000 K¢, takze o celych
240 000 K¢ navic. Na nakup nemovitosti jsi pouzil veskery svuj kapital.

Nemovitost se ti podafi opravit za 1 000 000 K¢ kvuli neocekavanym
komplikacim. Takze o0 200 000 K¢ draz. Nastésti jsi mél jeste rezervu. Podari
se ti ji prodat za 2 500 000 K¢ za Sest mésicd.

Pofrizovaci cena 800 000 K¢, opravy 1 000 000 K¢, Urok investordm 120 000
K. Celkem naklady 2 020 000 Kc. Zisk na tomto domée byl tedy 480 000 KC
za pul roku. To neni zlé. Musel jsi ale investovat mnoho vikendU, veskeré
svatky a celé tydny, které ti sezraly komplikace, kontrola déinik(, shanéni
materialu a potom prodej. Jde tedy o full-time praci, ktera vystrida tvé
zameéstnani. Priklad je zjednoduseny o dané, naklady na dopravu, cenu za
zprostredkovani prodeje, marketing, poplatky na Uradech a dalsi drobnosti.
Navic nemovitost byla celého pul roku

prazdna. Nastésti investori nechtéli své penize vyplacet nazpét pravidelné a
také jim nevadilo, ze jsi jim vratil penize predcasnée. Nekdy se neda
investorUm vratit penize predem a musis vyplatit cely Urok. Takovy je Zivot v
této realitni strategii.

ZAVER

Nastésti se daji strategie kombinovat. Pro
zjednoduseni jsem se tim nezabyval, protoze
variant je mnoho. Napriklad se da dobre
kombinovat tato varianta cCislo pét, kdy vyplatis
investory penézi z banky a misto prodeje
nemovitosti  si ji ponechas, nastéhujes tam
najemniky, ktefi se prestéhovali do mésta kvUli
nedalekému zaméstnavateli. Diky tomu, ze jsi dim
predélal na tfi malé jednotky (byty 2+1), muzes
pronajmout tfem rdznym lidem. Najem v tomto
pfipadée je vysSi nez prondjem jednoho celého
domu jedné rodiné. Diky vySSimu najmu splacis
hypotéeku a jeste ti zbyde hezky profit kazdy meésic.
Takze jde o kombinaci se strategii Cislo Ctyri (cash-
flow) a taky Cislo dvé (otacej svlj kapital), protoze
nemovitost refinancujes, jak je tomu u dvojky.

REALITY@ADAMWOINAR.CZ
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Kroky k nepriistielnosti vaSeho

portfolia nemovitosti

MUj pohled na nemovitosti je jednoduchy: v dostatecné dlouhém casovém
horizontu nemuzete prodélat.

Ceny rostou a ceny klesaji - ale i po poklesu se nakonec vzdy zotavi. Takze
jedina véc, kterou musite udélat, abyste si zarucili, ze vyhrajete? Vyhnéte se
tomu, abyste byli nuceni opustit trh v dobé, kdy jsou ceny nizké. Zde jsou
Ctyri kroky, které midzete podniknout uz ted.

1. Nechte sviij pomér dvéru k hodnoté
nemovitosti klesat

Hlavnim rizikem propadu trhu je, ze nebudete schopni splacet hypotéku, ¢imz

Pokud je vas pomeér uvéru k hodnoté nemovitosti 75 % a ceny prudce klesnou,
mMuze se stat, ze budete muset refinancovat na 90 % hodnoty nemovitosti. To by
se mohlo ukazat jako nemozné, takze byste uvizli ve sparu drahych urokovych
sazeb (jak jsme vidéli u mnoha lidi v predeslych dvou letech).

Jednim ze zdrojd ochrany je odolat pokuseni pujcovat si vice, kdyz se hodnota
vasi nemovitosti zvySuje, a misto toho nechat pomeér hodnoty Uveéru k hodnotée
nemovitosti v prubéhu casu klesat. Pokud v dobé, kdy pfijde krach, klesne
pomeér vyse uUveru Kk hodnoté nemovitosti na 60 %, je mnohem
pravdépodobnéjsi, Ze si budete moci pujcit za dobrych podminek a udrzet si
ziskovost svého majetku.
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Kroky k nepriistielnosti vaSeho

portfolia nemovitosti

2. UdrZujte najemné na vysoke irovni

V turbulentnich vodach realitnino trhu je zdrava rezerva meésicniho zisku z
pronajmu vasim majakem svetla behem boure, vas zachranny kruh v
neklidném mori. Tato rezerva neni jen pasivni ochranou; je to aktivni strategie,
ktera vas drzi nad vodou, kdyz viny ekonomickéeé nejistoty narazeji na breh vasich
investicnich pland. Jak jsem se sam presvédcil, zvysovani najemného se muze
jevit jako prima cesta k zajisténi této rezervy, ale jak ukazaly zkusenosti mnoha

vvvvvv

Jako investor, ktery se potykal s rostoucimi naklady, jsem se setkal s
komplikovanou situaci. Zvysovani najemnéeho v dobé ekonomickeho napeéeti
vyzaduje citlivy pfistup; je to jako balancovani na lané, kde na jedné strané stoji
vase financni potfeby a na druhé strané moznosti a pohoda vasich najemniku.
Uvedomil jsem si, ze klicem k udrzeni rovnovahy je pravidelné a malé zvysovani
najemného, které drzi krok s trznimi normami a zaroven zustava spravedlivé
vUCi najemnikim. Tento pristup mi umoznil vyhnout se pasti, do které spadnou
mMnozi investori, kdyz zjisti, ze jejich najemné zaostava za trznimi sazbami.

Zpetne jsem si uvedomil, ze jsem po dobu vice nez roku vybiral o 100 liber
meéné, nez bylo mozné. Toto zjisténi bylo pro mé varovnym signalem a
pripomenutim, ze v realitnim investovani nelze nikdy usnout na vavrinech. Trh
se neustale vyviji a jako investofi musime byt vzdy ve stfehu, pfipraveni
reagovat na jeho zmény. Regularita a ostrazitost v prizplsobovani najemného
nejsou jen o ochrané nasich ziskd; jsou o udrzeni nasich investic
zivotaschopnych, konkurenceschopnych a pritazlivych pro najemniky.

Tato zkusenost mé naucila, ze pravidelné hodnoceni a
Uprava najemného v souladu s trznimi podminkami je
nezbytnou soucasti Uspésneho investicniho portfolia. Je
to jako udrzba zahrady; bez pravidelné péce a pozornosti
k detaildm rychle zaroste plevelem. V realitnim
investovani je tento "plevel" ztrata potencialniho zisku,
ktery by mohl byt ziskan, kdybychom byli vice v souladu
s trhem. Zvyseni najemného tedy neni jen financ¢nim
opatfenim; je to zpusob, jak udrzet nas realitni majetek
zdravy, prosperujici a v souladu s ocekavanimi trhu.
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Kroky k nepriistielnosti vaSeho

portfolia nemovitosti

3. Udélejte si zasoby penéz

Ve svéte realitniho investovani se Casto setkavame s paradoxem: zatimco trzni
hodnoty nemovitosti maji tendenci se z dlouhodobého hlediska zvysovat,
kazdodenni financni tok muze prinaset vyzvy, které testuji nasi vytrvalost a
strategické mysleni. Tato situace pripomina surfare cekajicino na perfektni vinu.
Ackoli vi, ze vina pfrijde, musi mit dostatecnou silu a vytrvalost, aby na ni mohl|
skutecné jezdit. Zde se ukazuje prava cena hotovosti — ne jako prostredek k
akumulaci, ale jako nastroj pro udrzeni stability a flexibility.

Pohotovostni fond, neboli vase financni zachranné lano, je klicem k navigaci
temnymi vodami nepredvidanych udalosti a trznich turbulenci. Predstavte si, ze
jdete po lané nad propasti. Pod vami je pouze prazdnota a nejistota. V takovéem
momentu se stava kazda kapsa hotovosti vahou, ktera vas drzi stabilni a
umoznuje vam pohybovat se vpred s jistotou. Mit dostatek hotovosti na pokryti
toho, co povazujete za "rozumny nejhorsi scénar", neni jen o preziti; je to o
zachovani moznosti hrat dal, o prilezitostech k rlstu a expanzi i v dobéach, kdy
ostatni jsou nuceni ustupovat.

Drzeni vice hotovosti, nez je absolutné nezbytné, muze v ocich nékterych
pUsobit jako opatrnost presahujici potfebu, ba dokonce jako plytvani zdroji. Ale
ve skutecnosti je to strategicka vyhoda. Je to jako mit extra sady ploutvi, kdyz
jste na hlubokém mori — mozna je nebudete potrebovat, ale pokud ano, budete
radi, ze je mate. Tato rezerva hotovosti vam dava volnost jednat s mirou
sebedlvéry, kterd muze byt rozhodujici v kritickych momentech. Umoznuje
vam nejen reagovat na okamzité financni potreby nebo splatit ¢ast pujcek,
pokud to bude nutné, ale také vam dava prostor pro strategické investice a
vyuziti prilezitosti, které se objevi jen zridka.

V konec¢ném dudsledku, pfi navigaci komplexnim svétem realitnich investic,
rozdil mezi temi, ktefi jdou po tenkém ledu svych financnich moznosti, a temi,
ktefi stoji pevné na zakladech svych finanénich rezerv, mdze znamenat rozdil
mezi Uspéchem a nelspechem. Pohotovostni fond neni jen bezpecnostni sit; je
to vase jistota, Zze at uz prijde cokoli, vy zUstanete ve hre, pfipraveni vyuzit
kazdou prilezitost k rdstu a prosperité.
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Kroky k nepriistielnosti vaSeho

porifolia nemovitosti

4. IyuZijte obdobi prosperity

Jako kapitan plujici na otevienem mofri, ktery
vyuziva priznivého vetru k rychlejsi plavbég, byste
meéli vyuzit obdobi prosperity ve svlj prospéch.
Tato faze ekonomického cyklu, kdy se vSe zda
byt na vzestupu a trh s nemovitostmi kvete,
muze ladkat k nadmérnému optimismu a
riskantnim rozhodnutim. V téchto okamzicich
je vsak klicové wudrzet chladnou hlavu a 7 A
nepodléhat euforii z rostoucich cen. Presné jako = B
bystry obchodnik, ktery vi, kdy prodavat zbozi,

které se jiz nevyplaci drzet na sklade, byste méli ==
vyuzit téchto zlatych ¢asu k prodeji nemovitosti,

které ve vasem portfoliu neplni oCekavani.

Penize ziskané z prodeje téchto aktiv mohou hrat klicovou roli ve vasi investicni
strategii. Pfemeénit je na pevny zaklad vaseho pohotovostniho fondu, pouzit je k
odlehceni bremene dluhd, nebo je jednoduse drzet po ruce pro nadchazejici
prileZitosti — to vSe jsou chytré zpusoby, jak zajistit, Ze budete pripraveni, az se
trh otoci. Tento princip Ucinné demonstruje, pro¢ neni moudré stavet celou vasi
investicni budoucnost na jediné nemovitosti. PFilis Uzké zaméreni muze omezit
vasi schopnost reagovat na trzni zmeny a vyuzivat novych prilezitosti.

RUst portfolia nemovitosti je jako péce o zahradu - vyZzaduje trpélivost, strategii
a ochotu odstranit to, co uz nepfrinasi plody, abyste uvolnili misto pro nove
vysadby. Diverzifikace vasich investic vam nejen poskytne Sirsi spektrum
mMoznosti, jak reagovat na trzni vykyvy, ale také rozlozi rizika, Cimz zvysSite sveé
Sance na dlouhodoby Uspéch. Pri pohledu na vase portfolio jako na zivy
organismus, ktery potfebuje prostor k rdstu a obnove, je jasné, Ze jeho
dynamicka Uprava ve vztahu k aktualnim podminkam na trhu neni jen
Moznosti — je to nezbytnost.

V konecném dUsledku je pfiprava na budoucnost a schopnost prizpUsobit se
jejim nejistotam to, co odlisuje Uspésné investory od zbytku. Vyuzivani obdobi
prosperity k posileni vaseho financniho postaveni a pfipravenosti na méne
priznive casy je zakladnim kamenem moudré investicni strategie. Timto
zpUsobem zajistujete, Ze at uz pfristi viny prinesou cokoli, budete stat pevng, s
Jjasnym planem a prostredky k jeho realizaci.
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POUZIJ PENIZE DRUHYCH LIDI

A NEGH SI ZR TO PLATIT

HLAVNI MYSLENKA CNB

Kup nemovitost za penize druhych lidi a sam C D)
dej pouze cast. C )
PUjC si penize z banky tak, aby splatka byla

nizsi, nez kolik ti nemovitost vydéla. Za zbyly — \)

kapital nakup dalsi nemovitosti (pokud mas
volné penize). Druhy scénar - diky pace muzes
koupit nemovitost, na kterou bys jinak nemél.

PROC TO DELAT

Jeden milion korun v hotovosti t& dostane dale, kdyz ho rozkouskujes a koupis
vice aktiv na paku (hypotéku), nez kdyz vSe utratis za jedno aktivum a jsi bez
dluhu.

KLICOVA OTAZKA

Jenze nemovitost ti nebude po celou tu dobu splaceni patrit, co s tim? Nekupuji
si nemovitost, aby mi patfila. Kupuji si nemovitost, aby mi vydélala. Jde o
investici, nejde o hru na ego. Je mi jedno, jestli mi box, jak nazyvam investicni
nemovitost, patfi, nebo si ji pronajimam (nemovitost patfi bance do posledni
splacené koruny). Takze si musis uvedomit, jestli chces posilit své ego, nebo jestli
Jsiinvestor. To jsou dve rozdilné veci. Kazda vetsi firma, kazda akciovka ma dluh, i
kdyz profituje. Dokonce tak silna spolecnost jako je BMW ma dluhy. Ma takée
svou vlastni banku. To protoze v BMW vi, Zze dluh mUze byt dobry. Kazda banka
vydelava na dluzich. Byznys bez dluhu se dela obtizneé.

DOBRY VS. SPATNY DLUH

Spatny dluh je spotfebitelsky Uvér, se kterym si platis své auto, nebo své bydlent.
Je to néco, co ti penize z kapsy bere. Dobry Uveér ti penize do kapsy dava. Dobry
dluh investorovi prinese vetsi vynos.

REALITY@ADAMWOINAR.CZ
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POUZIJ PENIZE DRUHYCH LIDI

A NEGH SI ZR TO PLATIT

JAK EFEKTIVNE NALOZIT SE SUYM KAPITALEM

Cena nemovitosti je 1 milion korun. Mas na celou nemovitost, aby sis ji koupil za
hotové. Jenze z pohledu investora to neni spravna cesta. Tady je vysvétleni, proc
je vwhodnéjsi rozdélit milion po dvé sté tisicich a koupit za to pét nemovitosti. Z
jednoho milionu das ze sveho jen dve steé tisic. Zbytek hodnoty da banka.
Vezmes si hypotéku s LTV 80 %. Takze sis koupil nemovitost, ktera ti ted bude
vydeélavat za dve sté tisic, | kdyz jeji hodnota je petkrat vyssi.

Mésicné ti nemovitost prinese v podobé najmu 10 000 KE. Splatka hypotéky
je okolo 3 500 KC v zavislosti na podminkach banky a na tom, jaké mas
prijmy, nebo jak mas schopného hypotecniho poradce. Musis k této castce
také pripocist pojistky. Tak zaokrouhlim splatku na 4 000 KC mésicné. To
nam necha 6 000 K mesicni prijem.

V hypotéce je splatka pUjcky, nejsou tam pouze Uroky, takze bychom k castce
Sest tisic meéli jeste pripocist cast splatky hypotéky, ktera slouzi k umoreni
avéeru. Pro zjednoduseni vypoctu se tim ale nebudeme zabyvat a budeme brat
celou splatku hypotéky jako vydaj. Nebudeme zde zapocitavat ani vydaje
spojené s porizenim nemovitosti. Dejme tomu, ze zijeme v idealnim svete a ty
sis nemovitost koupil bez maklére a bez dalsich poplatkd. Nemél jsi ani vydaje
Nna Upravu. Proste idealni svet.

Jde nam jen o princip, jak to funguje, nejde nam o konkrétni vypocet. V
takovem pripadée bychom museli zhodnotit konkrétni nemovitost, kterou by sis
nasel na Srealitach, bezrealitky.cz nebo z jiného zdroje.

SEST TISIC JE VIC NEZ DESET TISIC

Upotrebil jsi jen jednu pétinu ze svych penéz, tedy pouze dve ste tisic a mél jsi
pUvodné milion. Po roce ti zbude na ucté 72 000 KE. To je 6 000 K& vynasobeno
dvanacti. Mas tam dobrého najemnika, ktery tam chce zUstat dlouhodobé.
Kdybys neplatil hypotéku a utratil za nemovitost milion, vse ze svych penéz, mél
bys 120 000 K¢ po dvanacti mesicich.
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POUZIJ PENIZE DRUHYCH LIDI

A NEGH SI ZR TO PLATIT

ROI (Return On Investment - navratnost investice) pfi nakupu na paku je v
tomto idealnim pripadée 36 % (72 000 Kc z 200 000 Kc¢). Kdyz koupis celou
nemovitost hotove, tak navratnost je 12 % (120 000 K¢ z 1 000 000 KE). To jsou
moc hezka Cisla a poprve se ti mozna nepodari koupit tak dobrou nemovitost. Je
to jen ukazka, jak to funguje. Bézna navratnost, ktera je povazovana za dobrou,
se pohybuje okolo 8 %. Ja osobné neuvazuji nad nemovitosti, ktera ma pod 12 %.

Jakmile zacnes splacet Uver, za nekolik let se ti mesicni prijem bude pfi pouziti
hypotéky navysovat, protoze meésicni splatky budou s kazdou novou hypotékou,
refinancovanim, nizsi. Tady ale pozor. MUze se stat, ze hypotéky budou drazsi,
urokova mira stoupne treba na 6 % a budes splacet hypotéku o dvojnasobné
meéesicni vysi. To se muze také stat. Musis s tim pocitat. Kdyz vyberes nevhodnou
nemovitost, nevhodnou z financniho hlediska, tak paka hraje proti tobé. Ztraty
jsou vysSSi nez bez pujcky. Pozor na to. Proto ti vypolty musi sedét a proto
hledam nemovitost, ktera mi vydéla ROI 12 % rocné a pocitam, ze dostavam
najem pouze jedenact mésicu v roce.

MUzZe se také stat, Ze nemovitost bude mésic prazdna kazdy rok, protoze budes
hledat najemniky. To také zapocitej do své rozvahy. Stejné jako fakt, ze nyni
jsou hypotéky nejlevnéjsi, co kdy byly a pUjdou uz jen jedinym smérem a dolU
to nebude.

Podivejte se na toto video na mém YouTube kanale: 6 véci které hohati védi a
nechtéji prozradit

https://youtu.be/m_zwseMVQIO

VECI, KTER E

BIIHI\TI
VEDI

/1 NECHTEJI PROZRADIT
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POUZIJ PENIZE DRUHYCH LIDI

A NEGH SI ZR TO PLATIT

Ted jeden trik. Ty si koupi§ nemovitosti pét. Takze tvlj milion bude cely
pracovat, nenechas si osm set tisic na ucté. Za predpokladu, ze kazda ti vydéla
Sest tisic korun, budes mit po dvanacti mésicich dohromady 360 000 KE. Kdyz
pouzijes penize druhych lidi, penize z banky, budes mit trikrat vice penéz ve
formé cash-flow, neboli mésicniho pfijmu. To je hodné zjednodusené, ale
Zijeme prece v idealnim svéte.

RUST HODNOTY NEMOVITOSTI

Nemovitost ti po nékolika letech stoupne na cené o 200 000 K. Kdybys pouzil
cely milion a koupil jen jednu nemovitost, znamenalo by to 20% navratnost
investice. Jenze kdyz pouzijes jen 200 000 K¢, tak navratnost je 100 %, kdyz
nemovitost stoupne na cenéeé o 200 000 KE. Pokud mas pét nemovitosti a vsech
pet stoupne Na cene o tu samou sumu, pak tve jmeni bude mit hodnotu vyssi o
cely milion korun. To je uz moc hezké. Kdyz vezmu v Uvahu, ze pUvodné by to
bylo pouze dveé sté tisic. Tomu se fika paka. Hypotéka je paka. Pakovy efekt
zZnamena, ze za pouziti méné zvladnes vice. To je cesta, jak pouzit penize
nekoho jiného a pfi tom vice vydélat. Investor nekupuje za sveé penize.

Dnes je inflace kolem 17 %. Je to velmi aktualni téma. Jde o mechanismy, které ti
pomohou vytvorit bohatstvi, nebo jej uplne znicit. Diky pochopeni a spravné
implementaci téchto mechanismd do svého Zivota, budesS stat na spravné
strané barikady. Budes stat na strang, ktera vyhrava. V této kapitole se dozvis, jak
bohati investori vyuzivaji inflaci ve svUj prospéch a také proc¢ viady vsech zemi
svéta chtéji inflaci, a proc se vyplati hrat s nimi a ne proti nim. Také se jesté
podivame na to, proc ti dobry dluh v dobé “inflacni” ekonomiky pomUze dostat
se k vetsimu bohatstvi. Mnoho lidi nechape inflaci a bere ji jen jako Cislo, které
slysi ve zpravach. Inflace je dan, ktera se nenazyva dani. Je to pomaly zabijak,
ktery ujida tvlj majetek. Pfi ro¢ni inflaci 3 % prijdes za deset let o jednu tfetinu
svych penéz, pokud ti lezi ladem na bézném uctu nebo mMas bankovky
Zakopané na zahradé pod orechem.

Vysvetlim ti nepochopenou silu inflace. Pri psani o tomto tématu jsem cCerpal
ze zahranic¢nich zdroju, jako je napfiklad anglicky investi¢ni podcast nebo
mechanismy ekonomiky od jednoho z nejlepsSich investorl svéta, Reye Dalia.
Veskeré informace jsem vzal a implementoval je na nas Cesky trh. Na nasi
ekonomiku. Kdyz uz na internetu néco o inflaci nebo o investovani do
nemovitosti najdes, vétsinou jde o informace, které pasuji na americkou
ekonomiku a na jejich zpUsob investovani. Jenze tyto informace u nas plati jen
omezene. To me vedlo k napsani této kapitoly a celého ebooku.
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Na konci budes védét, jak ti inflace pomudze k vytvoreni tvého realitnino portfolia
Uplné stejnym zpusobem, jako to délaji bohati lidé nebo velké firmy, které
rozumi dluhtm. Dozvis se také, pro¢ ma smysl tvorit realitni portfolio.

Nejdfive ale musim vysvétlit nékolik zakladnich principd inflace a to, jak pracuje
pro tebe, nebo proti tobé.

MASLO JE PORAD DRAZSI

V lednu 2000 stalo maslo 24 Kc.

V fijnu 2017 to bylo az 60,45 Kc.
V breznu 2019 klesla cena na 48,50 KC,
0? !

Co se stal

S e 7 gl
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Nedostatek zbozi v roce 2017 vytvoril cenovou bublinu a cena masla vylétla skoro
na dva a pul ndsobek ceny z roku 2000. V dobé psani této kapitoly klesla cena na
méné nez dvakrat tolik. Narlst o dvacet Ctyfi korun za bezmala dvé dekady
nezni jako silené cislo, ale maslo rostlo rychlosti 55 % rocne.

Jestli je cena masla diky inflaci deset krat vyssi, ale ty si vydélas deset krat vice
penéez, 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. Vysvéetlim za maly moment, proc to tak je.

PRIJDES 0 38 % ZE SVYCH USPOR

Pfi cilové inflaci CNB 2 % za dobu dvaceti let bude$ mit ze svého plvodniho
jmeéni 100 000 K¢ jen 62 000 KE. Jesteé jednou. Jestli budes mit na Uctu sto tisic
korun po dobu dvaceti let a penize ti nebudou vydélavat vibec nic (nebo inflace
bude prevysovat vydélany Urok o dvé procenta), potom prijdes o vice jak jednu
tfetinu svych penéz za dobu dvaceti let. Pozor, inflace pUsobi pfiznivé pro tvyj
dluh. Rekneme si o tom v podkapitole: stat splaci tvdj dluh. Na konci této
kapitoly o inflaci najdes kalkulacku a spocitas si, jak inflace pUsobi na Uspory.
Pojdme ale na vysvétleni toho, co inflace vibec znamena.
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CO ZNAMENA INFLACE

Inflace je ekonomy definovana jako nardst ceny zboZi a
sluzeb v ekonomice v urcitem casovem obdobi. Inflaci Ize
take 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 uznavana teorie
vysokého narustu inflace je zvySovani penéz v obéhu.
Jinymi slovy, kdyz vilady tisknou penize jak poblaznéné a
pocCet zbozi v obéhu neroste tim samym tempem, ceny
zakonitée rostou. Inflaci také ovliviuji jiné faktory - napriklad
cena prace, nove technologie, které nahrazuji pracovni silu
Clovéka, nabidka a poptavka na trhu zbozi a sluzeb.

Na inflaci maji zasadni vliv tyto faktory:
e NarUst objemu penéz v ekonomice (kvantitativniuvolnovani)
e poptavka prevysujici nabidku (lidé maji vice penéz a maji

Vvetsi apetit utracet)

DEFLACE, NOGN MURR STATU

Deflace, nebo také pokles cen zbozi a sluzeb, diky cemuz roste kupni sila
penéz. Proc staty nechtéji deflaci? Staty se ji vyhybaji jako Cert kfizi, protoze
dluh je nominalni (neméni se s inflaci). Dluh je pevné dany a nemeéni se v
Case. Jenomze tady je chytak. V deflacni ekonomice jdou ceny zbozi a
sluzeb doll, véechno zlevnuje, ale dluhy se neméni. Jsou porad stejné.
Jinymi slovy, statni hodnota dluhu nardsta. Potfebujeme sice stejné
mnozstvi penéz ke splaceni dluhu, ale hidfe se na dluh vydélava, protoze
vée zlevnuje a vyplaty jdou také doll. A to je Spatné. Kupni sila penéz se
snizuje. Také se to da vysvétlit takto: vydélat si na stejnou castku v dobé
deflace je obtiznejsi.

Ceny zbozi jdou dold, ztraci se penize z obéhu, lidé vice spofi, neutracia to ma za
nasledek zlevnovani. Zlevnuje se, aby lidé zacali nakupovat. Jenomze lidé za
téchto okolnosti zacnou nakup vétsich a drazsich veci odsouvat a nakupuji jen
to, co je ted nutné. Odsouvaji vetsi nakupy, napriklad nakup nové pracky, ktera
stoji dvacet tisic korun, protoze za rok muze stat patnact tisic korun (pokud ji
hned ted nepotrebuji).
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Tohle odsouvani nakupu do budoucna ma za nasledek snizovani aktivity v
ekonomice a tim se z obéhu vytraci hotovost a ceny jdou neustale niz a niz.
Tomu se chtéji staty za kazdou cenu vyhnout. Inflace totiz splaci statni dluhy a
tim i dluhy investora. Deflace dluhy navysuje. Stat ma velkou silu na to, aby
ovlivhioval pravidla hry tak, jak potfebuje. To je hlavni dlivod, proc¢ je moudrejsi
délat to, co déla tvlrce pravidel hry. Proto je lepsi stat na strané statu a hrat s
Nnim jeho hru.

PROC NENI TISIC KORUN VZDY TISiC KORUN

Moji rodiCe pred triceti lety vydélavali mésicné kazdy okolo péti tisic korun.
Kdyby v té dobeée meéli dluh jeden tisic korun, tak by to byla jedna pétina
vyplaty. V dnesni dobé by mohli vydélavat tricet tisic korun (jenze Sli nedavno
do ddchodu), takZe stejna tisicovka, kterou by dluzili, by na vyplaté nebyla
poznat. Dluh je porad stejny, ale vydélat si na n€j je v dnesni dobé mnohem
jednodussi.

Vétsina dluhd s sebou nese Uroky. Samoziejme, Ze z této tisicovky by moji rodice
uhradili velmi vysoké Uroky za obodobi nékolika dekad. Proto je dulezité
rozliSovat, o jaky dluh jde. Jestli je to dluh za nové dziny, tak je to Spatny dluh,
protoze musime splacet tisic korun a k tomu jesté droky. Kdyz ale pUjde o dluh
Nna investicni nemovitost, kterou pronajimam a jsem v zisku, tak dluh plati
najemnik, ktery tam bydli a platf jesté i ten Urok. Ted ale predbiham sam sebe. K
tomu az za chvili.

Podivejte se na toto video na mém YouTube kanale: 5 véci o inflaci, které jste
nevédéli

https://youtu.be/ IDj5uA84Dc
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PRESUN BOHATSTVI

RUst cen neni rovnomérny v celé ekonomice. Nejvice roste to zbozi nebo
sluzba, kterd je kupovana za nové penize z Uvéru. Jinymi slovy, kdyz CNB
priskrti svymi pravidly pujcovani na nové bydleni, kdy lidé nedosahnou na
financovani nemovitosti, kterou by si chtéli koupit, tak realitni trh se zpomali.
Kdyz si od prodavajiciho koupite zbozi za navySenou cenu a platite
pUjcenymi penézi, tak prodavajici inkasuje vice, nez za kolik zbozi
vyprodukoval. Takze bohatstvi se presouva do jeho rukou. Je ale nutné, aby
tento nas prodavajici vyrabél zbozi nebo sluzbu ve starém systéemu, tedy aby
vyrabél ze zdrojU, které nejsou poznamenany novymi penézi.

CiLENA INFLACE

CNB ma za cil inflaci hlidat okolo 2 % ro¢né. Tim banka hlida ceny a rUst
ekonomiky. Nulova inflace neni zadana. Vysoka inflace ale také ne. Proto je
nutné investovat do nemovitosti (nebo jiného aktiva), které roste aspon tak
rychle, jak roste inflace. Jinak v realné hodnoté jde o ubytek kupni sily tvych
investovanych penéz a tim padem investor prodélava.

Investori do realit maji radi reality hlavné z ddvodu, Ze reality rostou na cené
rychleji, nez inflace. Pokud jde o nemovitost v dobré lokalité. Jestlize jde o
mizernou lokalitu, investor bude ztratovy. To je ale logické. U nemovitosti je
nejdulezitéjsi lokalita.

Co je to dobra lokalita:

e kde lide pribyvaji, nebo aspon neubyvaji

e Nnestehuji se pryc¢ do jinych meést

e kde jsou zameéstnavatelé a dobra infrastruktura, napriklad

e dalnice v blizkosti, zeleznice, letiste, vyznamny obchodni
uzel, vysoke skoly, kvalitni skolky a skoly apod.
turistické destinace, kde pocet turistl kazdoro¢né
neubyva, ale pribyva

KDYZ NEMOVITOST ROSTE SPOLEGNE S INFLACI, JAK MOHU VYDELAT?

Najem (cash-flow) jsou penize navic. Jde o prijem, ktery tvori zisk. Jestli roste
trzni cena nemovitosti rychleji, nez inflace a k tomu se investor tési navratu z
investice (ROI) 15 % rocné, tak jde o nejlepsi kombinaci, jak ochranit svyj
Majetek a jesté pritom vydélat.
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Kdyz roste cena nemovitosti spolecné s inflaci, investor vydélava pouze na
meésicnim najemném, cash-flow. Je tfeba si proto uvédomit, kde investujes a
jaky ma tvd nemovitost potencial rdst na cené a stejné tak, jaky ma potencial
cash- flow.

TRI PRAVIDLA, KTERA INVESTOR MUSI ZNAT,
ABY DOKAZAL PRACOVAT § DLUHEM:

dluh je nominalni (nenavysuje se s inflaci, neméni se po dobu trvani
splatky hypotéky - treba tricet let)

cena nemovitosti roste spolecné s inflaci (je-li v dobré lokalité)

cash-flow (mésic¢ni pfijem z nemovitosti po uhrazeni vsech vydajl, napfr.
splatka hypotéky)

PROC ROSTOU CENY NEKTERYCH NEMOVITOSTI
RYGHLEJI NEZ INFLAGE?

DOvodu je mnoho. Vyjmenuji jen nékolik z nich:

lidé chtéji mit vice mista kolem sebe a proto bydli méné
lidi v jedné nemovitosti, nez tomu byvalo drive

e stat nestavi zadné nove byty, neuspokojuje poptavku
e developefi musi zUstat ziskovi, proto je nabidka novych

bytl nizsi, nez je poptavka po bytech

e do lukrativnich oblasti se stéhuje vice lidi a proto je

poptavka v téchto castech meést daleko vyssi, nez nabidka

staré a vybydlené nemovitosti se bouraji a nestavi se misto nich nové (napr. v
Karviné bylo zbourano nékolik ¢inzovnich domu béhem nékolika poslednich
let a nepostavily se zadné noveé misto nich)

lide vice vydeélavaji, ekonomika je silna, nezameéstnanost rekordné nizka a
proto si lidé pUjcuji vice penéz od bank - poptavka po nemovitostech
proto stoupa

byty v mistech, kam jezdi mnoho turistl, jsou nabizeny jako alternativni
bydleni misto hotell (Airbnb)

a bydli spolecnée

nemovitosti jsou porad pod Unosnou Urovni toho, co za né lidé chtéji
zaplatit
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To je ukazka nékolika pfiklady, proc i pres stabilni pocet obyvatel u nas v Ceské
republice nékteré nemovitosti zdrazuji rychleji, nez inflace. Kdyz jsem se
pristéhoval do Velké Britanie v roce 2004, populace byla okolo padesati osmi
milionU obyvatel. V roce 2022 je populace Britdanie na Sedesati osmi milionech a
stat tam nestavi skoro zadné nové nemovitosti. Proto ceny v Britanii rostou i v
dobé, kdy se rdst cen v Cesku a na Slovensku prakticky zastavil. Navic Britové
zacali vyuzivat Ctyricetileté hypotéky. U nas jsou hypotéky maximalné na tricet
let. Délka splaceni hypotéky se promita do vyse meésicnich splatek, proto pri
relativné stejné meésicni splatce si mohou Britoveé dovolit platit vyssi hypoteku.

Lidé ziji déle, a proto banky zacaly nabizet delsi moznost splaceni dluhu. To tlaci
na rust cen.

JAK I!M[T TU PRAVOU LOKALITU PRO INVESTICI,
KTERA MA RUSTOVY POTENCIAL?

Kombinace nékolika faktorl hraje zasadni roli:

e N3ajmy Vv porovnanis prijmem populace nesmi byt prilis
drahé (najemnici si musi moct dovolit pronajem)
e pPrijmy lidi v dané lokalité musi mit potencial dale rdst
(pribyvaji novi zameéstnavatelé)
e Iinvestice do infrastruktury (nova vlakova zastavka vyznamného spoje, propojenti
s letistém, nova dalnice apod.)
e Vvysokeé skoly a studenti (absence vysoké skoly znamena
vetsinou odliv mladych lidi
e mzdy rostou rychleji, nez inflace

Toto jsou faktory, které lakaji lidi do dané lokality a takeé lakaji nové podnikatele.
To jsou ddvody, pro¢ se hlavni a velkd mésta dostavaji z ekonomickych krizi
rychleji, nez zbytek zeme.

Jestli se ale netrefis do té nejlepsi lokality u nas, neni to likvidacni. Kdyz porozumis
témto mechanismUm, tak vi§, Ze z dlouhodobého hlediska neprodélas. Pozor ale
na ty nejhorsi lokality, kde je nulovy potencial rldstu. Zejména jde o mista, kde
velké firmy propousti i v dobé nejvyssi prosperity a jejich podnikani je zalozeno na
necem, O CO UZ neni ve svete zajem a mistnim lidem neni dana moznost zmeénit
své pracovni dovednosti, aby mohli nastoupit do novych firem, coz by mélo za
dUsledek prichod novych investic do regionu.
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STAT SPLACI TVUJ DLUH

Ukazeme si priklad, jak inflace pUsobi pozitivné na dluh. UkaZzeme si, proc je
moudreé vzit si na svou investici dluh.

Pfiklad nakupu bytu za Gc¢elem investice:
e cena bytu je 1000 000 K¢

e banka pUjci 800 000 K& (200 000 K& mas vlastni nasporené penize = LTV 80%)
e splatka hypotéky je 30 let

Za tricet let pfi inflaci 2 %, rdstu ceny nemovitosti také 2 %,

mésicniho ¢istého vydélku (po odecteni nakladl) 3 000 K¢,

to bude vypadat takto:

e cena nemovitosti po triceti letech bude 1 600 000 K¢
(diky rdstu ceny 2 % ro¢né narostla cena)

e dluh O K¢ (skoncila tricetileta hypotéka a najemnici
splatili cely dluh)

e vlastni penize 800 000 K¢ (diky roénimu rlstu 2 % bude z

e pUvodnich 200 000 K¢ o 600 000 K& navic)
vynos z najmu 1 080 000 K¢ (3 000 K¢ je meésicni vydeélek
po odecteni nakladl)

Po tficeti letech mas 800 000 K¢ ze svych plvodnich 200 000 K¢, které jsi pouzil
na akontaci. To je narust 0 300 %. Kdo ti to nabidne? Klasicky spofici ucet tézko.

Hypotéka slouzi jako paka. Diky hypotéce, penézdm banky, dosdhne investor na
drazsi nemovitost. K tomu jesté musime pripocist vynos z pronajmul.

|
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Takze vseho vsudy nemovitost vydelala investorovi okolo

80 % za tficet let (vynos z pronajmu 1 080 000 + 600 000, vklad cinil jen 200 000
KE). Samozrejme jde o idealni svet. Chci timto prikladem jen ukazat, jak veci
funguji. Musime pripocist Cas, kdy nemovitost byla prazdna, investice do udrzby
a jiné naklady. Jde jen o zjednodusenou ukazku toho, jak funguje inflace a
investice do nemovitosti.

NEMOVITOST JAKO POJISTKA

Najmy vetsinou také rostou s inflaci. Kdyz najem roste a najemnik plati kazdym
rokem vyssi najemné, tak roste prijem z nemovitosti. To je “pojisténi” proti erozi
prijmu. Idealni pripad je, kdyz ti roste cena nemovitosti o vysi ro¢ni inflace a
stejné tak ti o vysSi ro¢ni inflace roste takeé prijem z najmu.

Navic diky splaceni dluhu bance se ti splatky hypotéky po ukonceni fixace
budou snizovat. Je rozdil platit hypotéku 800 000 K¢, a nebo 500 000 K.
Klesa dluh a klesa jeho splatka. Klesa splatka hypotéky. Sice to trva roky, ale
investice do nemovitosti je na dlouhou dobu. Pamatuj, ze najemnik splaci
hypotéku. Najemnik ti plati dluh. Proto je to dobry dluh. Dobry dluh se
splaci sam a jesté ti vydeélava. Vydelava cash-flow.

Nemovitost je box, ktery generuje mesicni prijem. Nemovitost nesmi investorovi
slouzit jako objekt jeho zaliby. Nesmi se do ni zamilovat. Musi o ni pecovat, aby
byla na trhu s realitami konkurenceschopna, a aby byl najemnik spokojeny.
Nesmi vSak ddm nebo byt milovat, protoze tam bydlela jeho babicka a ma s ni
spjaté vzpominky na své détstvi. To je navod na katastrofu, kdy investor bude
délat fadu iracionalnich krokd, jen aby nemovitost zUstala jeho i za cenu ztraty.
Casto se s tim setkavam pfi osobnim mentoringu, ktery délam investordm do
nemovitosti. Emoce jsou silna zbran, ktera pUsobi proti investorovi.

I\ 4
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PROC VERIM V NEMOVITOSTI

Ukaz mi investici, ktera z tvych pdvodnich 200 000 K¢ vydéld 600 000 K¢ za
tricet let. K tomu jesté zapocitej cash- flow 1 080 000 K¢&. Navic tva investice
neklesne ze dne na den tak rychle, jak je to bézné u akcii v dobé korekci a krizi.
Investice do nemovitosti je proto velmi konzervativni investici, kterou podporuje
stat a podporuji ji i banky. Vi, pro¢ tuto investici podporuji. Neni to nahoda.
Banky maji rady investory do nemovitosti, i stat je ma rad. Délaji totiz praci za né.
Vydélavaji penize bance a stat se nemusi starat o bydlenti lidi.

Byty klesaly na cené od zacatku roku 2009 po dobu dvou az ctyr let, nez
dosahly svého cenového dna. Za tu dobu klesly v prdméru v celé CR o néco
malo pres 15 %. Jenze mezi tim investice neustale vydélava diky pozitivnimu
cash-flow. Na to vSechno ti jesté banka pUjci penize. Navic trh s realitami je
velmi pomaly v porovnani s akciemi, kde se ceny méni mnohem rychleji.
Pokles tedy neni nijak vrazedny, jako u zlata, jinych komodit (které nemaji
cash-flow), nebo akcii a jesté k tomu ma investor plno ¢asu na reakci. Nemusi
prodavat ihned, staci cekat mésice. Trh s nemovitostmi je proto konzervativni a
to se mi libi. Navic nemovitosti produkuji pravidelny prijem.

Nefikam, ze akcie jsou Spatné. Jen je nutné znat svou povahu a vedet, ceho
chces dosahnout, za jak dlouhou dobu, jak jsi v tom dobry, jakou mas toleranci
vUCi ztraté a kolik mas penéz. Kdyz se ptam lidi na toleranci vUci volatilité a
ztraté, tak kazdy vyrazné nadhodnoti svou toleranci. Ja osobné jsem si myslel, ze
to je kolem dvaceti tisic korun, ale ve finale to bylo desetkrat méné. Diky vyse
uvedenym faktordm verim v nemovitosti, a proto do nich investuiji.

GENY SE 0D ROKU 2015 ZDVOJNASOBILY, NEKDE DOKONCE
LTROJNASOBILY

Za poslednich sedm let se ceny bytl v Ceské republice zdvojnasobily. Na nékterych
mistech dokonce ztrojnasobily. Inflace Zene kupfedu celou CR, ale na nékterych
mistech rostou ceny rychleji diky dals$im vlivm (ceny jsou na vétsiné naseho Uzemi
nednosné a diky domino efektu ceny nardstaji i v lokalitach, kde bézné tolik nerostly,
napr. Usti nad Labem, Znojmo nebo Karvina).
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Cena bytl v Cesku rostla od roku 2015 &trnactiprocentnim tempem kazdy rok.
Ale jde o anomalii. Toto tempo je prechodné, jak to vidime dnes. Realitnim
investorim postaci, kdyz poroste cena tfiprocentnim tempem dlouhodobé.
KdyZ moje nemovitost poroste tempem tii procent (prdmérna inflace je 2 %
mezi lety 2005 az 2018), tak investice splfuje mé ocekavani, co se nardstu ceny
tyCe. Ktomu samozrejme investice musi prinést prijem aspon 6 % rocné (ROI) ve
formé cash-flow.

Vyvoj cen bytovych nemovitosti

“Indexy cen byt
Price indices of flats

fumémaé indexy { 2010 =10] pramémé tempo sty Fumémaé indexy [ 2010 =10] pramérmé tempa rastu
nabidkowvych can byld nabidkowich can byld nabidkowych can byld nabidkovych can byld
varage indices ( 2010 = 104 awvaraga growth rale waraga indicas [ 2010 =10 avarage growth rate
af offaring prices of flats | of offenng prices of flals af offaring prices of flats | of offering pricas of flats
CR baz CR bez CR bez CR baz
rak CR Prahy | Praha CR Prahy | Praha | rok CR Prahy | Praha CR Prahy | Praha
Czach of Prague Czach af Prague Czach af Prague Czach af Prague
yaar republic | Pragua rapublic | Prague waar | republic| Pragus rapublic | Pragua
2005 66,5 €04| 727| 100,0] 100,5| 996|z015| 1069 97,7| 1161) 102,3] 1025 1021
2006 724 ©6,8| 77,8] 103.2] 103,6] 102,7|z016] 117,6] 107,1| 128,2| 102.4| 102,1] 102,7
2007 87,2 830 914] 1053 106,0] 104 6]zo17| 130,7| 1121 149.2] 103,0] 1012 1044
2008 107,2| 106,1| 108,4] 1045 1056| 103 4])2018] 144,6| 121,9] 1672 102,1| 102,0] 1021
2008 104,3| 103,0| 1056 97,7 976| 979|zo19| 163.2| 131,0] 175,3) 101,4] 1022 1007
2010 100,0| 100,0] 100,0] 992| 4986| 988|2020] 164,3| 1443 184 2] 101,9] 1026[ 1013
2011 951| 966| 936| 987 987| 986|2o021| 179,7| 163,7| 1956] 103,0] 103,89 1022
2012 96,1 ©925| 996| 1008 981| 102 3|z022| 216,8| 2050 2286] 104,3] 104,7| 1040
2013 97,2 91,3| 103,1] 100,5| 100,1| 100,9)2023| 217,2| 2031| 231,2] 889| 988 991
2014 100,7| 93,0| 108,5| 100,7| 100,1] 101,3

PRIKLAD RUSTU CENY NEMOVITOSTI A NAJMU PODLE
MYCH KRITERI:

Zadani:

e pofizovaci cena nemovitosti 1 000 000 K¢
e Vvlastnifinance 200 000 K¢ (zbylou ¢ast da banka formou hypotéky - LTV 80 %)
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Jakou nemovitost hledam:

e pii vwnosu z naimu (ROl 12 % bude muUj zisk 24 000 K¢, to je 2 000 K¢
mesicné (po zaplaceni veskerych vyloh véetne hypotéky)

e r(st ceny 3 % roc¢né za deset let 1300 000 K¢
VyNos pri prodeji nemovitosti 500 000 K&

Vysvétleni

KdyZ nemovitost za deset let prodam za 1 300 000 K¢, z mych pUvodnich 200
000 K¢ investovanych pri nakupu, nyni bude o 150 % navic. To je vydélek 500
000 K¢ (200 000 K¢ vlastnich + 300 000 K¢ zisk). Do toho nepocitam dané, ani
naklady spjaté s prodejem nemovitosti. Pocitam to Cisté teoreticky a ukazuji
Cisla, kterych chci docilit za deset let. Jde 0 minimalni narlst ceny a o minimalni
rocni vydélek z ndjmu, pod ktery nechci jit. Je to ale mudj styl investovani. Jsem
cash-flow investor a mam rad mirné zhodnoceni ceny nemovitosti.

Kdybych kupoval celou nemovitost za hotové, tedy za milion korun a nepUjcil
bych si penize banky, tak by mudj majetek stoupl na hodnoté po prodeji
nemovitosti jen o 30 %. To také neni Spatné, ale diky hypotéce muj majetek
stoupne o 150 %. Pro¢ mi stoupne majetek na hodnoté o pétkrat tolik? Protoze
investuji pouze dve sté tisic korun. Neinvestuji cely milion do jedné nemovitosti.
Kdyz budu mit milion korun, tak za né&j nekoupim celou nemovitost, ale
rozdélim ho na pét investic po 200 000 K¢E. Pri prodeji stoupne muj majetek na
dva a pul milionu korun (kdyz budu mit 1 000 000 K¢ v hotovosti, ktery rozdélim
Na pet investic po 200 000 KC. Vice o vyuziti paky v jiné kapitole).

HODNOTA NEMOVITOSTI SE CHOVA CYKLICKY

Cena bytu, silné osciluje nahoru a dold. Nakupovat byt nebo jinou nemovitost
neni moudreé v dobé realitni bubliny, ceny jsou nejvyse. Nevyplati se prodavat
v dobé okolo tri let od zacatku propadu. Ceny jsou nejnize. Nakup a prodej
musi byt aspon trochu nacasovany. Nic vSak nelze nacasovat presné. Spise je
lepsi zjistit, kdy je trh Uplné nahore a v této dobé pockat s nakupem. Vyhnout
se dobé, kdy jsou ceny v bubliné a nikdo se zdravym rozumem by
nenakupoval. To samé se tyka propadu cen a prodeje nemovitosti.
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Jenomze najmu se tyto vykyvy netykaji. Najem je stabilni. Neplatis jeden mésic
patnact tisic za byt a v dobé krize deset tisic. Najem se plati vzdy plus minus
uplné stejny. Proto je to velmi stabilni zdroj prijmu, ktery slouzi jako ochrana
proti inflaci a také cyklickym vykyvim cen nemovitosti. Najem neni cyklicky.
Cena nemovitosti cyklicka je. Najmy rostou pomalu s inflaci. Ceny nemovitosti v
rdstové casti nemovitostniho cyklu rostou velmi prudce a v dalsi ¢asti cyklu
klesaji a tim padem nepokryji ani inflaci. V priméru vsak jdou pfriblizné s ni. Pri
dobré investici jdou ceny nemovitosti nahoru rychleji, nez inflace.

INFLACE, TICHY ZABIJAK

Zapomen na dnesni inflaci 17 %. Situace se uklidni a cislo se znovu ustali z
dlouhodobého hlediska na 3 % nebo 2%. Jestli bude inflace 3 % rocné, prijdes o
jednu tretinu sveé hotovosti za deset let. Jestli ti hotovost nebude vydélavat nic,
nebo jestli bude Urok z této hotovosti nizsi, nez je inflace o tfi procenta. Jestli
ceny nemovitosti nebo akcii pUjdou dold o 38 %, vsimnes si toho. Jestli za dvacet
let prijdes o stejnou sumu pékné potichoucku diky inflaci, pak si toho vsimnes
jen stézi. Clovék ma mnoho véci na praci béhem dvaceti let. Inflace proto mUze
byt tvou noc¢ni murou, nebo tvym nejlepsim pritelem.

Na které strane barikady budes stat, rozhodne o tvém bohatstvi. Priste, nez se
rozCilis u televize, ze stat nesplaci sve dluhy, tak si rekni, jestli chces byt na strane
statu, ktery umi ovlivnit pravidla hry a néco z toho mit, a nebo jestli chces byt na
strané druhé - mit hodné Uspor a zit bez dluhu (dobrého dluhu) a byt tim
padem za své Uspory trestan.

MUSIS UTIKAT, ABYS BYL NA STEJNEM MISTE

Inflaci 17 % je témeér nemozné zcela pokryt. Investor se na tuto dobu bude
muset divat tak, ze najem zrejme neporoste takovou rychlosti a vtomto roce
(2022) neporoste tak rychle ani cena nemovitosti. Vyjimka je Anglie, kde
cena nemovitosti stale roste cca 8 % az 10 % mezirocné a najem vzrostly
rekordné o 12 % az 20 % (zalezi na lokalité). Pojdme ale nazpét do Cesko
nebo na Slovensko. Majetek ti neroste v tuto dobu na hodnoté, musis proste
pocCkat, aZz se situace uklidni, Uroky pUjdou nize, inflace spadne na pradmérné
hodnoty. NemUze$ se nikde odvolat. Zadny soud ti nevyhovi a zadna banka
ti nevrati penize. Neexistuje zadna garance zajisténi tvé hotovosti. Musis si
SVOou garanci vytvorit sam. Proto se musis vzdélavat. Proto musis investovat.
Rozumneé investovat.
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BUD TRPELIVY

Kdyz si rozlozis investicni portfolio tak, ze 90 % das do investice s garantovanym
prijmem 1 % rocné (napf. spofici Ucet nebo statni dluhopisy) a 10 % portfolia
budes mit v nécem riskantnim, napfiklad v peer-to-peer pujckach, potom ti celé
portfolio pokryje inflaci. Jenze riskujes deset procent svych penéz, protoze jsi
investoval 10 % do riskantnich puUjcek.

Je lepsi riskovat jen deset procent portfolia, které ma potencial vydélat deset
procent a tim vyvazit celé portfolio, vCetné zajisténé investice, ktera vydélava jen
jedno procento. Hodné lidi takto ale neuvazuje a to je chyba. Takhle uvazuji
INvestori.

Takhle uvazuji bohati lidé. Investor bere svij cely majetek jako jedno velké
portfolio. Kdyz jedna cast portfolia nevydeélava, tfeba se nedari zrovna akciim,
nebo se meéni najemnici v investicnim byté a tato investice ted momentalné
neni ziskova, tak zbytek portfolia vydélava. Mlze se dafit jinému tvému
podnikani. Znamena to, ze investor necha bytd a vSe proda? Ne. Neznamena.
Diverzifikace a pohled na veskery majetek jako na jeden celek je proto velmi
ddlezita.

Drtiva vétsina lidi chce mit navratnost investice deset procent na celé své
portfolio, protoze nerozumi investicim, a protoze jsou nedockavi. Mnoho lidi je
nedockavych. Obzvlasté nedockavi jsou lidé, ktefi nerozumi investicim,
nerozumi financim a chtéji vydélat pres noc. Nebud nedockavy. Nebud jako tito
lidé a vzdélavej se v investovani. Vzdélavej se v tom, jak funguje ekonomika.

NEMOVITOSTI MOHOU BYT TAKE RISKANTNI

Jestli investujesS v oblasti, kde neni Zadny rdstovy potencial, ekonomika je
tésne pred svym propadem a k tomu jesté najem nepokryje splatku meésicni
hypoteéky, ceka te velky pad. Jestli jesté k tomu poroste Urokova mira a bude
obtizné najit najemnika, pak je zadélano na pruser. V tomto pfipadé jde o
katastrofu, protoze jsi neudélal svdj domaci Ukol a investoval jsi do prvniho
moznéeho bytu, ktery jsi na internetu nasel. Zrejmé to byl byt po babicce, kde
jsi travil své détstvi a kde ti chutnal kolac, ktery pekla. To je velka chyba.
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V tomto ebooku se nezabyvame emocemi. Nezabyvame se ani tim, jak hledat
investicni nemovitost spravnym zpusobem. Musel bych napsat dalsi ebook.
Nemame na to misto. Zabyvame se inflaci a jak ji umi vyuzit zkuseni investori
ve svUj prospéch.

Podobny ebook na ceském trhu nenajdes. Zkus si vygooglovat “inflace” a
dostanes se k riznym uryvkdm informaci, které nebudou davat smysl a nedaji ti
celkovy obraz. Musim té jesté varovat. NezUstave] u tohoto ebooku jako u
jediného zdroje informaci. Jdi dal, vzdélavej] se. Najdi si na YouTube dalsi
vzdélavaci videa a nakup si nékolik knih, které ti pomohou v investovani.

Vsechny informace, které uvidis, uslysis nebo si je prectes, ovéruj. Na vse se divej
kriticky. Internet je plny informaci, které nemaji za cil pomahat, ale udélat jejich
autora Stastnéjsiho diky dalsi prodané knizce nebo kurzu.

Bohati lidé uvazuji kriticky a maji vyvinuté kritické mysleni. Kritické mysleni
je podle svetového zebricku vyzadovanych zkusenosti pro ziskani dobrého
zamestnani na prvni pricce. Kdo umi kriticky myslet, ma v dnesnim svete
zelenou. Vsechny firmy na svete, charity, vlady, vojsko, vyzaduji kritickeé
mysleni. To, co clovéek umi, je az druhoradé. Nauc se proto myslet kriticky.

Zamyslete se znovu nad timto videem: Stat vam BERE penize z kapsy a ja vam ukaiu,
jak toho VYUZIT ve sviii prospéch

https//outu.be/ IDj5UA84Dc
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Velka Britanie je vyspéla zeme.
Mnohem vyspéelejsi, kdyz jde o
investice obecne. Nemovitosti to
podtrhuji. Soustfredme se ale ted
na Anglii, protoze tam pusobim
a ostatni zemé Britanie nechme
Nna jindy.

Anglie nabizi slusné investicni
nemovitosti viz. nize. Poridite si
fadovy ddm za cenu olomoucké
garsonky. V Anglii neni zdaleka
kazda nemovitost tak levna.
Pridmeérna anglickd nemovitost
vyjde priblizné dvakrat a neco
draz nez ta Ceska.

V Anglii je jedna oblast, kde se ceny stale drzi velmi nizko. V Britanii jich je
celkem pét. Jedna z nich se jmenuje Durham a najdete ji v severovychodni casti
Anglie. Tyto vynosoveé nemovitosti za cenu od 1,8 milionu korun lezi mezi
meéstem se 300 tisici obyvateli, Newcastlem a dalsim meéstem, Middlesborough.
V obou méstech obyvatelé pribyva.

Jde o misto, které je daleko od Londyna. Domino efekt zacina v hlavnim mésté a
pak se presouva do zbytku statu, kdyz jde o investice do rozvoje oblasti, investice
do infrastruktury, development a dalsi. Investofi chtéji nejvice kupovat v
Londyng, jenomze se ziskem se to da na zacatku cyklu (viz. nasledujici kapitola o
18letém ekonomickéem cyklu).

Jakmile to v hlavnim meésté zdrazi a najmy zdaleka
nepokryji vydaje na provoz nemovitosti, kapital se
zac¢ne presouvat do jinych mést. Cim jste dale od
hlavniho meésta, tim pozdéji dorazi investicni kapital.
Tim déle mate prostor nakupovat aktiva za nizsi
cenu, nez se cena zacne vyrovnavat.

Rezervujte nezavazny videohovor
bohatydikyrealitam.cz/britske-reality/britske-reality-
kalendar-konferencni-videohovor, abychom probrali vas
investicni zameér. MUzeme se vidét také osobné v brnénské
kancelari.
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Pro¢ jsou hritské reality ziskové?

Britové jsou zvykli po nékolik generaci investovat do jinych aktiv a v zahranici
(fondy, akcie, dluhopisy, drahé kovy apod.). Penize tedy nejdou pouze do
nemovitosti pouze v této zemi.

Realitni trh je mnohem vyspélejsi nez ten nas. Nabizi mnohem vice sluzeb
pro investory, napriklad vétsi vybér financovani, dohled nad spravou, na obou
stranach transakce musi byt ze zakona pravni zastupce a béznée je takée sverit
komplet cely ndkup/prodej realitni kancelafi.

Investujeme do nemovitosti
mimo Londyn. V Londyné to
uz nedava financné smysl.
Zameérujeme se na oblast od
Manchesteru smer
severovychod, kde jsou ceny
nize a najmy solidni.

V Cesku doslo k vysokému rlstu cen nemovitosti (pfiblizné 25 % ro¢né
posledni dva roky), naproti tomu v Anglii je rUst stabilni mezi 5 % az 10 %
rocné a najmy vzrostly ve 2022 o rekordnich 15 % az 20 %.

Trh si proto zachovava své marze (navratnost investice).

Pro Cecha muUze byt lakavé také to, ze Britanie je politicky a ekonomicky
stabilnéjsi zemé. Navic uz dnes lezi mimo EU. Jde o diverzifikaci jak
ekonomickou, ménovou tak politickou.

Sluzby vyhledani investiéni nemovitosti v Britanii,
nakup a sprava obsahuiji:

Vyhledani nemovitosti a overeni ziskovosti.

Pravniservis, nakup, prepis na katastru nemovitosti (land registry).

Otevreni britské bankovniho Uctu, vedeného zdarma.

Vybér realitni kancelare pro dlouhodobou spolupraci (vybér najemnika,
podpis najemnich smluv, vymeéna najemnikl, drobné opravy).

Koordinace komunikace mezi pravnikem, RK, najemnikem pri nakupu.
Pojisteni nemovitosti.

Certifikat kontroly kotle, sporaku a elektrickych zarizeni vdomeé (rocne).
Zajisteni certifikdtu na ministerstvu (HMRC), aby investor neplatil dan z
prijmu z pronajmu.

Cena 75 000 K¢ prepis nemovitosti, investicni poradenstvi a konzultace.
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Uz vice nez deset let se ponoruji do sveéta investic na anglickych brezich, kde
jsem nejen aktivné investoval, ale také pravidelné tyto ostrovy navstévoval, aby
mi zadny detail neunikl. Moje spojeni s Britanii je silné, nejen kvdli kapitalu, ktery
jsem tam investoval, ale také kvdli ¢asu a energii, kterou jsem vénoval sledovani
kazdeho vyvoje na realitnim trhu a v ekonomickych trendech, kazdy den, bez
vyjimKky.

V této ceste jsem si vybudoval mosty nejen T G D (IS T (=
mezi trhy, ale i mezi kulturami. Spolupracuji :
S pravnim zastupcem a ucetnim, oba . . .

s Ceskymi koreny, ktefi rozuméji unikatnim

vyzvam a prilezitostem, které pfrinasi

investovani v Anglie pro ty z nas, kterfi ke
prichazeji zvenci. Jejich odbornost a znalost A o
lokalniho prostredi jsou pro meé a dalsi
investory, ktefi se rozhodli vstoupit na britsky
realitnfi trh, nepostradatelné. Tato
profesionalni  spojeni nejenze usnadnuji

navigaci v komplexnim a dynamickém <
investicnim prostredi, ale také poskytuji B
cennou podporu a porozumeéni, které je F Y e
klicové pro dosazeni investi¢nich cild. Nejvice investic pochaz! z téchto oblasti

Tento osobni a profesionalni pristup k investicim v Anglii mi umoznuje nejen
sledovat trh s nemovitostmi s odbornym okem, ale také budovat a udrzovat
vztahy, které jsou zasadni pro dlouhodoby Uspéch v této oblasti. Kazda cesta,
kazdé setkani a kazda spoluprace mi dava lepsi pochopeni toho, jak na britskych
ostrovech dosahnout Uspéechu, a jak se vyvarovat pasti, které na cesté mohou
Cihat. V tomto sveté, kde se kazdy den néco méni, je tato hluboka znalost a sité
spojeni to, co definuje rozdil mezi Uspéchem a nedspéchem.

Vyberete si z nabidky nemovitosti na webu bohatydikyrealitam.cz/nabidka.

S celym postupem nakupu vas rad seznamim. K investici v Anglii neni nutné
ovladat anglictinu, neni nutné nikde cestovat a tyto nemovitosti jsou také po
rekonstrukci. Radné platici ndjemnik a celd sprava je rovnéz zajisténa. Co se
vydaju za balicek sluzeb tyka, je vSe zohlednéno ve vypoctu navratnosti investice
Nna webu.

Rezervujte nezavazny videohovor bohatydikyrealitam.cz/britske-
reality/britske-reality-kalendar-konferencni-videohovor, abychom probrali
vas investicni zameér. MUzeme se vidét také osobné v brnénské kancelari.
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PRIKLAD INVESTICE C.1

2

Rede House, 63-75 Corporation Road, Middlesbrough, TS1 1LY

LM v

Vas piijem 7 903 KE/més.

1217 000 K¢&

Adam Wojnar ¥

Real estate investing

e

Studentské ubytovani. U
Garsonka 28 m?. NP o N
Leasehold 242 let. S |

Vzhledem Kk omezenim tykajicim se velikosti a prondajmu UcCelového K %
studentského ubytovani neni tato nemovitost zpUsobila pro hypotéku a lze ji
koupit pouze za hotové.

Luxusni garsonka 28 m2 se nachazi v oblibeném projektu Rede House v centru
Middlesbrough. Rede House je vysoce kvalitni a moderni studentsky komplex
jen 10 minut chiize od Teesside University a méstskych obchodd, restauraci,
barl a hlavniho nadrazi. Skvéla poloha spolu s fantastickym vybavenim a
vSemi Uty zahrnutymi v ndjemném c¢ini z Rede House idedalni misto pro
studentsky Zivot v Middlesbrough. EPC C (certifikat energetické narocnosti).

PFi odecteni poplatku za spvavu a prepis a poradenstvi, pak by ro€ni vynos €inil 9,53 %.

prepocteno kurzem 1 GBP = 29 K¢
— CZIK GBP
T - -
-le mésic rok mésic rok
ot TN Pofizovaci cena 1,015,000 K& £35,000
1 Financovani <
e Viastni finance 1,015,000 K& £35,000
ha b Pravni fi ! !
: .__L.;l.E .ra m:wm ee) 72,500 K& £2,500
senje Licence na prondjem (platl 5 let) 0 K& £0
Vydi
Pripadova studie jednordzové ey I £
Plepis a poradenstvi 130,000 K& £4,483
SDLT (daf 2 nabyti 2% [ 5% do 40k se neplati 0% 0 Keé £0)
Celkem nakiady na polizeni 202,500 K& £6,983
Celkem  Celkem Investované viasini prostfediy + nakiady na
potizeni 1,217,000 KE £41,983
mésic rok mésic rok
Pfijmy )
Najem 16,646 K& 199,752 K& £574 £6,888
10% + DPH managemeant 2,247 K& 26,967 K& ETT £930
Pravidelnd Ground rent (poplatek za pozemek) 609 K& 7,308 K& £21 £252
vydale  Sprdva budevy 6AD6KE 77,952 K& £224 £2,688
Pojistka + revize kotle (zahmuje sprava budaovy) 0 Keé 0 Ke £0 £0|
Vynos [%] yield 7.79% 7.79%
ZA ROK 94,833 KE £3,270
ROI Mési&né 7,903 K& E£273

Rezervujte nezavazny videohovor bohatydikyrealitam.cz/britske-

reality/britske-reality-kalendar-konferencni-videohovor, abychom probrali

vas investicni zadmér. Mdzeme se vidét také osobné v brnénské kancelari.

REALITY@ADAMWOIJNAR.CZ
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BOHATY DiKY REALITAM

NEMOVITOSTI V ANGLII S VYSOKYM

MESIGNIM VYNOSEM UZ 0D 1 MIL. KC

PRIKLAD INVESTICE €.2 4 312 000 K&

Vas piijem 31 407 KE/més.

- Adam Wojnar ¥
< Real estate investing

Hennymoor House, 7-11 Manor Row, Bradford, BD1 4PB

Studio apartméan (garsonka) ¢.14. o S
Po zapocteni vSech poplatkd a dani pfi ndkupu jde o 8,7 % rocni zhodnoceni formou
mési¢niho prijmu.

Vynosy jsou navazany na index spotfebitelskych cen (inflaci), predpokladame tedy wo ms.!
staly rtst dosazeného vynosu. :

Leasehold na 125 let (od roku 2016). Tt
Mozno koupit na Ltd (Special Purpose Vehicle) a za 3 roky profinancovat (vzit si UK T
hypotéku). Nelze koupit na hypotéku pres britskou banku hned, protoze nedovoli

zastavu na nemovitosti z ddvodu 3leté opce. Pak uplynuti tfi let lze zazadat o hypotéku

na Ltd.

Naklady na spravu jsou zcela zajiStény, investor nic neplati z ndjmu. Neplati ani
certifikat na spravu kotle ani elektfiny. VSe je hrazené spravcem, coz pokryva britska
vlada. Jde o ubytovani pro mentalné postizené podle regulace.

Neékteré osoby, které byly hospitalizovany na zdkladé zdkona o dusevnim zdravi, mohou
po opusténi nemocnice ziskat bezplatnou pomoc a podporu. Zakon, ktery toto pravo
poskytuje, je § 117 zdkona o duSevnim zdravi a Casto

se oznacuje jako "nasledna péce podle § 117". EPC C (certifikat energetické narocnosti).

Kupni cena - £134,000. 8,7 % Cisty roéni vynos, smlouva na 25 let (ndjem roste s inflaci). Aktivum odolné vici
inflaci, pf{jem se neustéle zvy3uje. Zddné neodekavané uéty. Nulové intervaly prazdného bytu .

PFi odecteni poplatku za a pfepis a poradenstvi, pak by ro¢ni vynos cinil 9,07 %.

CASHFLOW VYKAZ

prepocteno kurzem 1 GBP = 29 K¢

CZK GBP

—_
Elﬁ@ mésic rok mésic rok
. o i i ¢ | K 134,
:I/,"l.:":‘:! Financovani F‘oﬁao\ltacl cena 3,886,000 K& £134,000
¥ ;:'..-l Viastni finance 3,686,000 K& £134,000
[w] — Prévni siu2by (solicitor fee) 72,500 Ké £2,500
jednord ; Plepis a poradenstvi 160,000 K& £5,517
PFipadova studie SDLT (dad z nabyli 2% nebo 5% 5% 184,300 K& £6,700
Celkern naklady na pofizeni 426,800 KE £14,717
Celkem  Ceem invesiovane viasini prosirediy + nakiady na —— I o
pofizeni 4,312,000 K& £148,717
mésic rok mésic rok
Pijmy -
Najem 31,407 K& 376,884 KE £1,083 £12,996
Pravideiné 10% + DPH management (15% HMO) 0 Ke 0 Ké £0 £0
vydaje  Pgjistka + revize kotle 0 Ké 0 K& £0 £0
Vynos [%] yield B8.74% B.74%
ROI ZA ROK 376,884 KE £12,996
Mésiéné 31,407 K& £1,083

Rezervujte nezavazny videohovor bohatydikyrealitam.cz/britske-
reality/britske-reality-kalendar-konferencni-videohovor, abychom probrali
vas investicni zamér. Muzeme se vidét také osobné v brnénské kancelari.
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BOHATY DiKY REALITAM

NEMOVITOSTI V ANGLII S VYSOKYM

MESIGNIM VYNOSEM UZ 0D 1 MIL. KC

@ Adam Wojnar ¥
%

Real estate investing

Hennymoor House, 7-11 Manor Row, Bradford, BD1 4PB

Jak jiz bylo zminéno, nemovitost ma zahrnutou ndjemni smlouvu FRI (full repair and insuring lease),
takze poskytovatel bude hradit veskeré poplatky za sluzby, pojisténi, adrzbu atd. Nehrozi ani zadny
neplatici. Neplati se ani poplatky za spravu ani ndjemné za pozemek, takze pro vés jako investora je to
skutec¢na Cistd ¢astka bez neocekavanych ucta.

Dalsi informace o investici

Investice do asistovaného bydleni byly v minulosti pfistupné pouze velkym institucim, jako jsou
penzijni a hedgeové fondy, které si vice nez polovinu zisku odnéseji pro sebe a investorovi predavaji
drasticky nizsi vynosy dosahujici pouze 2-4 %. V disledku toho individualni investofi, jako jste vy,
nemohli v minulosti vyuzivat plné vynosy z tohoto typu investic.

Budova se nachézi v sousedstvi kampusu Sheffieldské univerzity, kde se skoli zdravotni sestry.

Investovanim do "Asistovaného bydleni" s ndmi muzete investovat pfimo do téchto statem
podporovanych investi¢nich pfilezitosti a ziskat plny vynos - bez prostfednika a bez skrytych
poplatkd.

Pti této investici spravuje celou budovu bytové druZstvo, které je regulovano "Ufadem pro finanéni
etiku" (FCA). Bytové sdruzeni dostava platby pfimo od vlady, ¢imz odpadé nutnost, aby investofi
vybirali platby od ndjemnikl. Tim se zjednodusuje investi¢ni proces a eliminuje se riziko neplaceni
najemnikd, kterému Celi tradi¢ni investofi do nemovitosti.

Kromé toho, ze mlzete sami tézit z plného a vysokého vynosu, mlizete investovat s jistotou, protoze
systém provozuje najemni smlouvu "plnéd oprava a pojisténi” (FRI). Yale Housing Association ma
smluvni povinnost mit plné pojisténi, které pokryva veskeré opravy a idrzbu v bytech. Vas zisk
zlstdva nedotcen, na rozdil od jinych investic na trhu, kde ndklady na tidrzbu, jako jsou rozbité kotle
a spottebice, snizuji vas zisk.

Kromé toho je vynos ze socidlniho bydleni vazan na index spotfebitelskych cen (CPI), coz znamend, Ze
vas vynos z pronajmu roste s ristem inflace, coz z néj ¢ini idealni investici, kterd chrani vas pfijem
pred inflaci.

Diky tomu, Ze je index spotfebitelskych cen navazan na vasi investici do socidlniho bydleni, si mizete
byt jisti, Ze vaSe vynosy vzdy rostou a drzi krok s inflaci. To z této investice déla dokonalou pfilezitost.

Rezervujte nezdvazny videohovor bohatydikyrealitam.cz/britske-
reality/britske-reality-kalendar-konferencni-videohovor, abychom probrali
vas investicni zamér. MUzeme se vidét také osobné v brnénské kancelari.
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BOHATY DiKY REALITAM

NEMOVITOSTI V ANGLII S VYSOKYM

MESIGNIM VYNOSEM UZ 0D 1 MIL. KC

PRIKLAD INVESTICE .3 3 077 000 K&

Vas piijem 17 980 K¢/més.

@ Adam Wojnar ¥
Real estate investing
Marion Street, Sunderland, SR2 8RG

Tento ddim si vybral investor uz v roce 2023. S blizicim se zvySenim ndjemného a
dlouhodobym leaseholdem na 900 let je tato nemovitost vyjimecnou investici, ktera slibuje
stabilni vynosy.

Byt se 3 loznicemi (4+1 dle ¢eského standardu).
Leasehold 900 let.

Byt proSel pred koupi rekonstrukci, ktera zahrnovala vymeénu kuchyriské linky a celkové
zvySeni standardu bydleni. S rozloZzenim pres dvé podlazi nabizi ve druhém patfe tfi Gtulné
pokoje a koupelnu s WC, zatimco v prvnim patfe se nachazi prostorna kuchynég, idealni pro
rodinné setkavani.

V prvni patfe je velka kuchyné s novou kuch. linkou, schodisté do prvniho patra a pfedsin. Ve
druhém patfe je chodba, 3 pokoje a koupelna s WC.

Nachézejici se v zadané oblasti, ktera je popularni jak mezi najemniky, tak lidmi hledajicimi
své prvni bydleni, pfedstavuje tato nemovitost atraktivni volbu pro dlouhodobé bydleni. Diky
vysoké poptavce po pronajmu v této oblasti mohou investofi o€ekavat, Ze nadjemnici budou v

nemovitosti zGstavat dlouhodobé&, cozZ zajistuje kontinuitu pfijmG. EPC D (certifikat energetické

naro€nosti).

PFi odecteni poplatku za spvavu a prepis a poradenstvi, pak by ro€ni vynos €inil 8,32 %.

£11,133

CASHFLOW VYKAZ
prepocteno kurzem 1 GBP = 29 K&
- CZK GBP
E",i:;'m mésic rok mésic
o X Fre=r - - -
4‘ Financovani Pofizovaci cena 2,755,000 K&
s ) Pravni slulby (solicitor fee) 55,100 K&
~d .E jmvl;dﬂ"' g Frepis a poradenstvi 130,000 K&
SDLT (daf z nabyti 2% / 5%, do 40k 58 neplati) 5% 137,750 K&
Pfipadova studie Celkam naklady na pofizeni 322,850 K&
Celkem + |
Calkem [nvestovand viasin| prosthedky + naklady na 3,077,000 KE
Prijmy . mésic rok mésic
Néjem 21,750 KE 261,000 K& E750
Pravidelné 10% + DPH management 2 465 KE 29 580 K& £85
vydaje  Pgijistka + revize kotle (zahmuje sprava budovy) 1,305 K& 15,660 K& £45
Vynos [*%] yield T.01%
ZA ROK 215,760 e
ROI Mésiné l 17,980 K&

rok
£95,000
£1,900
£4,483
£4,750

£106,133

£9,000
£1,020
£540
7.01%
£7,440.00
£620.00

Rezervujte nezavazny videohovor bohatydikyrealitam.cz/britske-

reality/britske-reality-kalendar-konferencni-videohovor, abychom probrali
vas investicni zamér. Mlzeme se vidét také osobné v brnénské kancelari.
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BOHATY DiKY REALITAM

NEMOVITOSTI V ANGLII S VYSOKYM

MESICNIM VYNOSEM UZ OD 1 MIL. KC

K dspéchu jsem ui dovedI 31investic svjch klientd. Jak miiZu pomoci vam?

Nejvetsi prinos mam pro investory, kteri hledaji spolehlivou cestu pro ochranu
svého kapitalu, ktery ziskali ze svého dlouholetého podnikani nebo v
zameéstnani. Pomaham s bezpecnym prevodem nemovitosti v Anglii a vybérem
vyhodnych investic. Mi klienti si mée ceni za tah na branku, vybornou komunikaci
a znalosti trhu.

Pro¢ se vydat na cestu pravé se mnou

15 let zkuSenosti
Pronajem jednotlivych pokojd, celych domd, sprava, hledani investic.

Nebojim se krize
Zazil jsem naplno tu v letech 2008/9, Brexit, zmé&nu vI&dd i covid a historicky
vysokou inflaci. Vim co délat, kdyz ceny padaji a trh nevypada vibec dobre.

Rozvazny hospodar
S vasim Casem a peneézi zachazim jako s viastnimi.
Usporné, s rozmyslem a ucinné.

Lidskost
Mluvim srozumitelné, pracuji transparentnée
a jednam narovinu.

Expertiza
V Britanii jsem Zil od 2004. Pracoval jsem s rdznymi
najemniky, prosel stovky domu a mluvil s desitkami
poradcu.

Adam Wojnar

+420 737 671 029
o . jsemTadamwojnarcz
Doporuceni
Vétsina klientl prichazi na doporuceni a jsme spolu Bras

dlouhodobé v kontaktu.

Piehled
V pribéhu nakupu zakaznikovi posilam tydné report o tom, co se déje. Proto je
vzdy v obraze.

Nejvetsi prinos mam pro investory, kteri hledaji spolehlivou cestu pro ochranu
svého kapitalu, ktery ziskali ze svého dlouholetého podnikani nebo v
zameéstnani. Pomaham s bezpecnym prevodem nemovitosti v Anglii a vybérem
vyhodnych investic. Mi klienti si mé ceni za tah na branku, vybornou komunikaci
a znalosti trhu.

REALITY@ADAMWOINAR.CZ
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BOHATY DiKY REALITAM

Bennerova tabulka

ekonomickych cykli

Bennerova tabulka ekonomickych cykld je grafické zndzornéni cyklickych
pohybl v ekonomice, které popisuje Samuel Benner ve své knize. Tato tabulka
se zameéruje na Casovani trhu a naznacuje vhodné casy pro nakup a prodej aktiv
na zakladé analyzy ekonomickych cykll. Benner, i prestoze byl farmarem, se stal
znamym diky své presné predikci ekonomickych cykld, které jsou dodnes
studovany a diskutovany.

Hospodaisky a finanéni cyklus viznamnijch svétovich ekonomik

40
30
20
10 =

0 n-‘:..__/.;l.‘- Wﬁé@
-10
-20

-30
1968 1972 1976 1980 1984 1988 1992 1996 2000 2004 2008 2012 2016 2020

Recese — \ezera vystupu

Mezera poméru Gvéri a HDP
Mezera cen nemovitosti Mezera cen nemovitosti a objemu avéru

(Obr. CNB)

Ve své investicni odysei, kterda zaCala mym pfrijezdem do Anglie v roce 2004,
jsem se potykal s mnoha bouremi a nasel klidné pristavy. Pribeh Samuela
Bennerra, farmare z Ohaia, ktery se po financni ztraté béhem krachu v roce 1873
vydal na vlastni cestu hledani vzorcl v ekonomickych cyklech, rezonuje s mymi
zkusenostmi na mnoha urovnich. Stejné jako Benner, jsem se snazil rozlustit
kod ekonomickych trendd, abych minimalizoval riziko a maximalizoval
prilezitosti pro rust.

Bennerova tabulka ekonomickych cykld, s jejimi pravidelnymi intervencemi
prosperity, recese a krize, pripomina pribeh surfare, ktery peclive vybira viny, na
kterych se rozhodne jezdit. Jeho metoda, zalozena na opakovani cenovych
vrchold a den u prasat, kukufice a baviny, a také na cyklech ekonomickych
zmeén, prinasi do sveéta investic fascinujici pohled na moznost predvidani
budoucnosti.

Ve své vlastni investicni cesté, ktera zahrnovala hledani bezpecného pristavu v
realitnich investicich v Anglii, jsem nasel paralely s Bennerovymi Usilim.
Spoluprace s mymi ceskymi spojenci, pravnim zastupcem, ucetnim a dalsimi
byznys partnery, mi umoznila navigovat vyzvy trhu s ddvérou a adaptabilitou.

REALITY@ADAMWOINAR.CZ
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BOHATY DiKY REALITAM

Bennerova tabulka

ekonomickych cykli

Bennerova tabulka
Periods When to Make Money

“A.” Years in which panics have oceurred and will oceur again.

ﬁ) 1927 1945 1965 1981 1999 2019 2035 2053

L]

::an of Gogd Times, High Prices and the time to sell Stocks and values of all kinds.

:é‘? 1935 1945 1953‘ 1962 .E'??? 193‘0 1989 1999 2‘00? 2016 2026 203-} 2043 2053

IE 5| 4 7l

1 II | I | l" lll II':
' 7 ¥ u 'j 9

/ﬁ) 1924 1931 1942 1951 1958 1959 1978 1985 1996 2005 2012 2023 2032 2039 2080
'C

" Years of Hard Times, Low Prices, and a good time to buy Stocks, “Corner Lots,” Goods, : i
etc., and hold till the “Boom™ reaches the years of good times; then unload. j,/_g,l})

“Sure thing.” Save this card and watch it closely

Bennerlv dUraz na vyznam rozpoznani a vyuziti cykld ekonomického vyvoje mi
pripomnél, jak dulezité je sledovat trzni signaly a pravidelné prizpUsobovat svou
strategii.

Vyuziti obdobi prosperity, jak Benner naznacuje, se stalo zakladnim kamenem
meé filozofie. Podobné jako on, jsem se naucil, ze klicem k Uspéchu neni pouze v
plavbé s priznivym vétrem, ale také ve schopnosti predvidat boure a mit
pripraveny plan. Prodej nemovitosti, které neplni oCekavani béhem vrcholu
trhu, a vytvoreni pohotovostniho fondu pro nejisté casy, mi umoznilo zdstat
pevny a pripraveny na pristi vyzvy.

Rezervujte nezavazny videohovor bohatydikyrealitam.cz/britske-
reality/britske-reality-kalendar-konferencni-videohovor, abychom probrali
vas investicni zameér. MUzeme se vidét také osobné v brnénské kancelari.
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BOHATY DiKY REALITAM

Bennerova tabulka

ekonomickych cykli

Gtyfi zakladni etapy Bennerovy tabulky

V ramci Bennerova modelu ekonomickych cykld Ize rozlisit ctyri zakladni etapy,
které se v ekonomice opakuji a maji zasadni vyznam pro chapani trznich
tendenct:

Expanze

Béhem expanze dochazi k ekonomickému rozkvetu, urokoveé sazby jsou nizke,

a trh je zahalen do optimistické nalady. Je to obdobi, kdy se ekonomika rozsiruje
a prosperuje.

Vrchol
Toto obdobi znac¢i moment, kdy ekonomicky rUst dosahuje svého vrcholu.
Hodnoty aktiv jsou vysoké a panuje vseobecny optimismus mezi investory.

Kontrakce
Ve fazi kontrakce zacind ekonomicky rust ustupovat, a ekonomika se obraci
smérem k poklesu. Hodnoty aktiv se snizuji, coz vede k opatrnosti mezi
investory.

Deprese

ceny aktiv jsou nizké a vladne pesimismus a nejistota ohledné budoucnosti.

Piiklady pouZiti Bennerovy tabulky ekonomickjch cykli v praxi

1. Casovani trhu: Investofi a ekonomové mohou vyuzit informace z této tabulky k
lepSimu  Casovani trhu, coz znamena nakupovat aktiva za nizkych cen a
prodavat je za vysSsSi ceny na zakladé analyzy ekonomickych cyklu.

2. Optimalizace investi¢nich strategii: Bennerova tabulka mudze byt vyuzita k
optimalizaci investicnich strategii a rozhodovani o nakupu a prodeji aktiv na
zakladé identifikovanych fazi ekonomického cyklu.

3. Predikce budouciho wyvoje trhu: Analyzovani cyklickych pohybd v ekonomice
pomoci této tabulky mdze pomoci predpovédét budouci vyvoj trhu a
ekonomickych podminek, coz mudze vést Kk Uspésnéjsim investicnim
rozhodnutim.

Tyto priklady ukazuji, jak Bennerova tabulka ekonomickych cykld muze byt
prakticky wyuzita k lepSimu porozuméni a vyuziti cyklickych pohybl v
ekonomice pro investicni rozhodovani.

REALITY@ADAMWOINAR.CZ
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18LETY EKONOMICKY

(NEMOVITOSTNI) CYKLUS

Priklady pouiiti Bennerovy tabulky ekonomickyjch
cyKkIil v praxi

Co je to ekonomicky cyklus a jak je spojen s cenami nemovitosti? Vezmeme to

poporadé. Je to cyklus, kdy béhem urcitého obdobi jde ekonomika vzhiru, vse
se dafi a to az do doby, nez to prestane fungovat a prijde ekonomicka krize.

Tento cyklus zac¢ind na samotném dné po ekonomickém kolapsu a konci na
vrcholu pred dalsSim ekonomickym propadem. Trva zhruba osmnact let a
nemovitosti v techto cyklech hraji velkou roli. Cela cesta od samého dna az po
vrchol se opakuje vice nez dvé sté let a ja ti v této kapitole vysvetlim, proc bys
mél tuto ekonomickou masinérii poznat zblizka. Rekneme si, jak ti tyto znalost
pomohou délat spravna investicni rozhodnuti | navzdory Casto nesmysinym
zpravam z medii.

Cas od ¢asu mluvim pred lidmi na rdznych konferencich o investovani do
nemovitosti. Jakmile zminim téma ekonomickych cykld, hned po skonceni
meého vstupu se prede mnou postavi fronta lidi, ktefi chtéji védét vice o tomto
fenoménu. Nikde neni moc informaci o tom, jak tento cyklus funguje a jak z
ného muze realitni investor profitovat. Pravé proto jsem se rozhod| zaradit tuto
kapitolu do ebooku, ktery ted ¢ctes.

1972
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= Vrchol 2007
g 2025 - 2028
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>
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VyuZiti Ekonomickich Cyklii: Miij Pfistup k Rizeni
Realitnich Investic

Ve své cesté realitnim investovanim jsem se setkal s Bennerovou tabulkou
ekonomickych cykll i s teorii 18letého ekonomického cyklu. Oba tyto koncepty
slouzi spise jako kompas nez jako presny navigacni systéem pro vybeéer idealniho
okamziku k investici. Nepouzivam je pro rozhodovani s chirurgickou presnosti.
Proto neocekavejte, ze vam urcCi konkrétni den nebo mésic pro investici. Spise
mMi pomahaji orientovat se ve svété, kde muze byt pravé na obzoru vrchol
ekonomického rlstu nebo naopak blizké prasknuti bubliny.

Prestoze tyto nastroje nemohou slouzit jako neomylny prdvodce, v kombinaci s
dalsimi indikatory — jako jsou medialni zpravy, osobni zkuSenosti a statistiky
Ceského statistického Urfadu — mi umoznuji lépe pochopit ekonomické klima.
Samotna tato data mohou byt matouci nebo nelplna, ale kdyz je poskladame
dohromady s porozuménim ekonomickych cykld, obrazek se stava jasnéjsim.

V meé strategii dominuje dlouhodoby pohled. Pripominam si, ze koupit
nemovitost a drzet ji pres nékolik ekonomickych cykld, mozna i 30 let, je ¢asto
nejlepsi  taktikou. Po této dobé muze ekonomika projit nékolika
transformacemi, zatimco ja si udrzuji svij majetek. Klicovym faktorem je pritom
cashflow — pravidelny a stabilni prijem z najemnéeho, ktery prinasi uspokojive
meésicni zhodnoceni, bez ohledu na kolisani trzni ceny nemovitosti. Vlastné,
pokud nemam potifebu prodat, wkyvy cen mé vlbec netrapi. A vyhoda?
Najemné obvykle nevykazuje tak extremni vykyvy jako trzni ceny, coz prinasi
jistotu i v promeénlivém ekonomickém prostredi.

NEMOVITOSTI ROSTOU NA CENE R POTOM PADAJI

Zacatkem cyklu se rozumi obdobi hned po velkém padu, tésne po tom, kdy
ceny nemovitosti byly na svém maximu. Timto obdobim je konec roku
2008, respektive prvni ctvrtleti roku 2009.

Ceny nemovitosti v roce 2007 vyrostly pFiblizné o ¢tvrtinu.

Velmi strmy rdst. MUzeme taky Ffict, Zze ceny byly nerealné vysoko, nebo
taky v bubliné. Strmé rlsty stiidaji pady. Tento cyklus sice netrva vétsinou
presné osmnact let, ale presto se mu tak rika. Nékdy trva Sestnact let,
nékdy zase dvacet dva. Dulezité je znat tuto mechaniku a podle ukazatelu
odhadnout, v jaké fazi se nachazime. O téchto ukazatelich si také rekneme.
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EKONOMICKA KRIZE 2008 A FRED HARRISON

Predstavim ti odbornika na ekonomické cykly, Freda Harrisona, ktery
predpovedél ekonomicky pad roku 2008 uz v roce 1997. Fred hlasal ekonomicky
kolaps a naslednou recesi jedenact rokd pred tim, nez se odehrala. Kdyz se rok
jeho predikce blizil, nezmeénil nazor a v roce 2004 svou teorii jesté znovu potvrdil.
Média ho méla za blazna. Jenze my vime, jak to potom celé dopadlo.

Fred analyzoval tfi sta let ekonomické historie rlznych zemi svéta, od USA pres
Velkou Britanii az po Japonsko a Australii.

Tento 18lety cyklus se tim padem tyka zemi, které jsou bohaté na nerostné
suroviny (USA), chudé na suroviny (Japonsko), husté zalidnéné (Britanie) i
fidce zalidnéné (Australie). O jaky jde stat tedy neni vibec dulezité. Plati to
i U nas.

VIady si mysli, ze dokazi regulovat tyto cykly, jenomze se jim to nikdy nepodarilo.
Ddvodem nezdar( viad jednotlivych zemi je, Ze se soustfeduji zejména na
pracovni silu a kapital.

Jen okrajové se soustfeduji na pddu a nemovitosti. Pfitom prave pdda a ceny
nemovitosti jsou nejsilnéjsim faktorem stojicim za ekonomickymi cykly. Tohle je
hlavni ddvod, ktery stoji za jejich nelspéchem s tim cokoliv délat a jednou
provzdy cyklické opakovani recesi s cenovymi bublinami znicit.

Historie Ceské republiky je viak Uplné jind. Neda se srovnat s vyse jmenovanymi
zemémi. To je pravda. Jenomze Fred zjistil, na co by prisel trosku pozornéjsi
ekonomicky pozorovatel. Svétové ekonomiky se ¢im dal vice synchronizuiji.
Jedna zemé je zavisla vic a vic na jinych zemich. To se tyka i Ceské republiky.

Jsme zavisli na celé Evropé, nejen na Némecku. Evropa je zase zavisla na zbytku
svéta. To jsme mimo jiné mohli vidét u synchronizovaného padu akciovych
indexd na svétovych burzach pri poslednim ekonomickém kolapsu, ktery se
promenil v recesi a také pri poklesu cen nemovitosti. V tomto pripade, co plati
pro Velkou Britanii, Japonsko nebo USA, plati stejné tak i pro nas. Pady a bubliny
jsou trosku rozdilné, ale princip zUstava stejny a nacasovani je témeér shodné.
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KRIZE, KREV A NESTESTI

Knizku, kterou Fred Harrison napsal:
https//bit.ly/fred-harrison-kniha
Bohuzel neni v cesting, jako mnoho
dalsich informaci 0 tomto
ekonomickém fenomeénu a o tom, jak
se promita do cen nemovitosti. Nejde
ani tak o informovanost v tom, co je
dulezité, ale o ukazku néceho, co
strhne pozornost Ctenare, divaka
nebo posluchace.

konzumenty zprav. Nechci rozebirat do hloubky média a reklamu. Shodneme
se, ze média udélaji vse pro to, aby ziskala tvou pozornost. Jelikoz jsme lidi, tak
nas zajimaji nejvice krize, krev, bankroty, kolapsy a katastrofy. To vse zabalené do
hezkych pribéhd o vztazich.

Nedavno jsem cetl ekonomickou sekci celorepublikovych ceskych novin. Psalo
se tam o zdrazeni bytU v Praze a Brné a o tom, jak jsou lidé vytlacovani dale od
téchto mést do vzdalenéjsich lokalit.

Nemohou si dovolit platit hypotéky, na které se rodina stézi posklada.
Nemovitosti jsou prosté moc drahé. Jenomze co v novinach chybi, to je pravy
opak. Investora zajima, kde jsou vhodné nemovitosti.

Kde nejsou, to uz davno vime. Vis to ty a vim to i ja, ze nemam nakupovat tam,
kde se mi to nevyplati. Mé zajima, kde se naopak investovat vyplati. Jenze
takové zpravy se Spatné prodavaji. Nikdo by si takové noviny nekoupil.
Vsechny zajima to, jak chudaci lidi na to nemaji a musi se spokojit s
dojizdénim desitky kilometrd do zaméstnani.
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Média proto nejsou vhodnym zdrojem informaci o investovani do nemovitosti.
Média jsou vhodna tak akorat pro zabavu. V novinach se nikdy nedoctes nic o
ekonomickéem cyklu. Na tohle nebyly vytvoreny. Noviny, televize, zpravy jsou tu
od toho, aby nam fikaly, co se zrovna ted déje, nebo co se stalo vcera a prichazi
se zpravou pozde. Nejsou tu od toho, aby rekly, co se stalo pred nekolika
dekadami a jaky dopad to na nas bude mit zitra. Myslim, ze vSichni vime, jak
funguji média. Musel jsem se o tom zminit, protoze bez toho by tato kapitola
nebyla kompletni.

CHAMTIVOST VEDE K PROPADU GEN

Jak se mohou ceny nemovitosti vysplhat tak vysoko, aby je lidé prestali
kupovat? Jak to, ze lidé kupuji nemovitosti, na které doplaci? Ano, i tito lidé si
fikaji investori. Odpovedi je chamtivost a vidina rychlého zisku. Pripadné
neznalost zakladl o investovani. Respektive neznalost hodnotového
investovani”.

Chamtivost spolu s nedockavosti a nevedomosti vedou k ekonomickym
padlm a také k propadu cen nemovitosti. V obdobi ekonomického rlstu
chtéji lidé kupovat uplné vse, co se da koupit na trhu s realitami a banky jim
vesele pUjcuji penize.

Tady uz nejde o investovani, ale o blaznivé kupovani uplné vseho, co pred nimi
neutece. Vidime nakupy bytd, domd, kancelari i komerénich nemovitosti,
které investori kupuji bez jakékoliv moznosti navratnosti (ROI) v nasledujicim
roce. Vidime nakupy, které nedavaji smysl.

Najem jim stézi pokryje naklady spojené s provozem nemovitosti a splatkou
hypotéky. Nekdy nepokryje ani to a investor musi na tuto nemovitost mesicne
doplacet ze své kapsy. Najem nepokryje splatku hypotéky, protoze nemovitost
byla nakoupena velmi draze a najmy nejsou tak vysoko, aby tento drahy
nakup pokryly.

Investor vidi jen narlst ceny nemovitosti za velmi kratkou dobu a mysli si, ze
to, co se odehravalo poslednich nékolik let, nikdy neskonci. To je “fo-mo efekt”
(strach, Ze zmeskaji narlst a strach z uslého zisku v budoucnu). Jenze to se
nestane. Banky v tuto dobu pfilis pUjcuji a kredit, ktery je v ekonomickém
behu se dostava do rukou prodejcl a ti potom cenu neustale zvedaji.
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Jak mohou prodejci jen tak zvedat cenu? Jestlize budu mit 2+1 v Ostravée a
tento byt bude dnes stat jeden milion korun a ja vim, ze ceny jdou raketovée
nahoru, potom pockam s prodejem rok a prodam byt za milion dvé ste tisic.
Tim, Ze cekam, kupujici nemudze pochopitelné nic koupit a tim ovlivauji ceny.
Tohle je znak prehratého trhu a proto dochazi k velkému padu, kdy se trh
vyCisti.

Jakmile jsou ceny tak vysoko, ze nedava smysl nikde nic kupovat, lidi si
uvédomi, ze jedind cesta, kam ceny mohou jit, je doll. Prestavaji trhu veérit. V
tuto dobu prijde néjaky spoustec. Treba problematické dluhy v USA nebo
nahlé zvyseni Urokové miry. Prichazi pad cen nemovitosti, ktery

byva doprovazeny ekonomickou recesi. Banky nepujcuji a prebytecny kredit,
kapital, ktery se v ekonomice nahromadil, zmizi.

Nikdo neutraci a banky nepujcuji. Hypotéky a pujcky je tfeba splacet z penéz,
které si lidé vydélaji. Nesplaceji pujcky z penéz, které dostanou diky spekulaci
na rdst cen. Z vyplaty moc nezbude, protoze je ¢lovék zadluzeny. Nemovitosti
nerostou na cené, proto neni co vyhodné prodavat. To je dlUvod, proc¢ v tuto
chvili vladne pesimismus.

Navic tato doba je doprovazena propousténim, skrtanim rozpoctd a predevsim
zpravami v mediich o prichazejicim konci sveta. Lidé jsou vystraseni. Stejné tak
byli vystraseni, kdyz vyrobce letadel Boeing predstavil letouny, které meély
nejakou technickou zavadu a nékolik jich spadlo.

Cena akcii Boeingu $la dold. Nebyla to ale vhodnd doba pro nakup akcii této
spolecnosti, ktera je jinak Uplné v poradku? Tato doba, kdy jdou ceny doll a
vladne pesimismus, trva jen Ctyri roky, nez se veci zacnou davat do pohybu a
zase nastane rdst.

RUSTOVA CAST TRVA PRIBLIZNE GTRNACT LET

Po Ctyrech letech, kdy ceny Sly doll ze svého maxima, se lidé stavaji optimisticti
a zacinaji pomalu zase verit v ekonomiku. Banky zacinaji po letech zase
pUjcovat. U lidi opadla panika. Ti odvaznéjsi si zac¢inaji brat hypotéky na nakup
nemovitosti. Tentokrat jsou ale velmi opatrni a moc dobfe si spocitaji svou
investici. Na trhu je z Ceho vybirat. Postupneé se pridavaji dalsi investori, ktefi vidi,
7e ekonomicka puUda je pevna a svét se nezhroutil. Tohle pak zase pokracuje do
prehrati a dalsiho padu. Mezitim, nékde uprostfed rlstové faze, se objevi malé
klopytnuti, které signalizuje, Ze je za nami prvni pulka rdstového obdobi.
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CENA PUDY ROSTE

ProC si na bubliny a pady nedaji lidé pozor? ProC tento cyklus ekonomovée
nezastavi? Potiz je v pudé. V pozemcich, abych byl presny.

Podle Freda Harrisona byly pozemky a puda skoro
vymazdny z ekonomickych ucebnic.

Jen malokdo premysli nad cenami nemovitosti jako o pozemku, na kterém
nemovitost lezi. BEhem péti let se cena za postaveni bytovych jednotek nebo
domu tolik nezmeéni. Zvedne se treba o inflaci, ktera zveda cenu prace a
materialu. Jenomze v rlstovém obdobi ceny nemovitosti rostou daleko rychleji
nez inflace. To je dano cenou pddy. Pdda se stava drazsi diky poptavce.

Kdyz se podivéme na graf ekonomického cyklu, ve kteréem se ted
nachazime, uvidime, ze ceny nemovitosti byly na vrcholu na prelomu roku
2008 a 2009 a potom nasledoval pokles. Nemovitosti se propadaly na cené
do roku 2011 az 2013. Podle tabulky CSU byly ceny nemovitosti nejnize v celé
Ceské republice v roce 2011. To bylo hodné tazeno poklesem cen v Praze.
Jinde v republice byly ceny nejnize v roce 2013. Tohle ukazuje na fakt, ze
ceny bytl v Praze klesaji nejrychleji v obdobi padu a potom se nejdrive
uzdravuji a rostou nahoru v prvni rdstové fazi.

S anglickym Londynem to funguje stejné. Roste nejrychleji po padu a jako

prvni také klesa. Zejména prémiové oblasti v centru Londyna jsou velmi
nachylné na vykyvy.
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Prvni rdstova c¢ast trva zhruba sedm let. V prvni rdstové fazi se nejdfive
zotavuje hlavni meésto, v nasem pripade Praha. Zbytek republiky se take
zotavuje z padu cen nemovitosti, ale vyrazné pomaleji. Jakmile prijde mirny
pokles uprostfed ekonomického cyklu, ceny v této prechodné fazi bud
stagnuji, nebo jdou lehce dold v lokalitach jako je Praha a také v nékolika
daldich vétsich méstech. Po tomto obdobi, které muze trvat rok nebo dva,
prichazi druhé obdobi rdstu. Tady si ale hlavni mésto vymeéni roli s témi
mMmensimi, nebo s témi, kde rlst po velkém padu byl stfidmy.

Prvni rdstovd édst trvd pfibliZné sedm let a na jejim
konci je mirné ochlazeni. Potom pfichdzi druhd rdstovad
cast, ktera trva dalsich zhruba sedm let.
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U nas bych rekl, Ze v tomto cyklu maji Praha a Brno velky rdst cen
nemovitosti rokem 2019 za sebou a ted je fada na meéstech jako je Ostrava
nebo Usti nad Labem, kde ceny za metr ctverecni vyrazné zaostavaji.
Bavime se o bytech, protoZze u domu je diky velké rozmanitosti staveb a
velikostem pozemkU obtiznéjsi tuto skutecnost presné monitorovat. Ale
plati to i pro rodinné domy.
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KdyZ se podivame opét na index cen bytd, uvidime, Ze v druhé poloviné roku
2008 byl v Praze a CR velmi té&sny, skoro vyrovnany. V dobé, kdy pisu tento
ebook, je index znac¢né rozkolisdn mezi Prahou a zbytkem CR. Indexy se lii o
néjakych 25 %. To znamena, ze index nabidkovych cen bytd mimo hlavni mésto
ma kam rdst, nez se vyrovna indexu nabidkovych cen byt v Praze. Jakmile se
priblizi, je Cas byt velmi opatrny s dalsimi nakupy. Kdyz se bavime o cenach
byt ve zbytku CR, je tam zahrnuté také Brno, Olomouc, Pardubice, Plzen a
véechny ostatni oblasti. Ne vSechny lokality ale maji shodny rdstovy potencial.
Pravé naopak, je nutné vyhodnotit lokalitu, kterd je prorustova, a ktera je na
tom podobné jako Praha. To znamena, Ze ceny uz nemaji kam rust.

PROC CYKLY TRUAJI OSMNACT LET

Musime se presunout do Velké Britanie a vratit se v Case o dveé sté az tfi sta
let. Vratime se do obdobi, kdy lide zili kratsi zivot a hypotéky, jak je zname
dnes, neexistovaly. Clovék v té dobé dokazal pracovat patnact az dvacet let a
v tom mame velmi silné omezeni, po jak dlouhou dobu byl schopen néco
splacet.

Je to dané biologickou hranici. Jestli se zilo znacné kratsi dobu, tak na praci
zbyvalo maximalné dvacet let.

V Britdnii se zaéaly tvoFit kluby. Slo o riiznd mista, nejdfive hospody, v
Birminghamu a potom Manchesteru, kde si lidé zaéali pijéovat penize
mezi sebou a pomdhat se stavbou domd.
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Pripomenme si, Ze to bylo obdobi rozjezdu primyslové revoluce a vzniku
manufaktur. Proto jsme ted prave v Britanii a proto jsme museli cestovat
Casem o dve az tfi stoleti.

V téchto klubech bylo mozné dostat pUjcku na vlastni bydleni. Ostatni ¢lenové
klubu se potom sesli na pozemku a zacali stavéet ddm pro jednoho z ¢lend.
Penize, které dostali za praci, majitel domu splacel. Hadej, na jak dlouho byly
vypocitané splatky dluhu? Presné tak, slo o osmnact let (bez par mésicu). Roli v
tom hral také Urok 6%, ale ten ted vynechame a vratime se zpét do roku 2019 a
puUjdeme zpatky do nasich zemépisnych Sitek a délek.

KLETBA VITEZU (VRCHOL)

Fred Harrison ve svém grafu zdUraznuje posledni dva roky pred velkym
padem. Jde o obdobi, kdy se nakup nemovitosti opravdu nevyplati, protoze
kdyz prijde pad, cena klesne pod cenu, za kterou investor nemovitost
nakoupil. Jde o kletbu vitéz( “winner's curst”, ktefi stacili nakoupit pred
padem cen. Kdyz se podivdme zase na index cen bytl v CR, tak uvidime, ze
u nas kletba vitézl trvala pouze posledni rok pred krizi. To je rozdilnost,
kterd u nas byla v posledni krizi oproti datdm starym pres dveé sté let. Pak mi
fikej neco o globalnim svete.

V obdobi “winner's curst” se ceny vysplhaly vysSe, nez jaky byl jejich pad.
Jinymi slovy, nevyplatilo se kupovat v roce 2008, protozZe v letech 2011 az
2013 spadla cena pod nakupni hodnotu.
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Ceny spadly nize, nez kolik nemovitost stala v roce 2008. Kdyz se vyhnes
poslednimu roku tésnée pred ekonomickym kolapsem (rok 2008), tak cena tvé
nemovitosti by nemeéla jit do negativnich cisel a mél bys byt vzdy v zisku, |
kdybys nemovitost prodal v tu nejhorsi moznou dobu. Reknu to jinak. Kdybys
koupil byt v roce 2007, tak bys nemél jit nikdy do minusu. Slovo NIKDY je tady
klicove.

To je velmi dobra zprava, protoze se nemusis strachovat o nac¢asovani svého
nakupu. Nacasovat se to neda. Staci se jen vyhnout jednomu roku z
osmnacti, abys byl neustale v pozitivnich cCislech a cena tvé nemovitosti byla
stale v zelenych Cislech. To je vyborna zprava prece, ne? Proto mam rad
nemovitosti. Pokud clovék neudéla fatalni chybu ve vyhledavani své
investice, nemuUze byt nikdy ztratovy. Samozfejmé se ted nebavime o
zméné politického rezimu, kdy ti nemovitost pfijde zabavit Kim Cong-un.

NE VSECHNY LOKALITY JSOU SI ROVNY

Pozor na lokality. Pozor na mista, kde rychle ubyvaji obyvatelé a odkud se mladi
lide stehuji pryc. To plati i pro meésta a obce, kde se zaviraji podniky a
nepribyvaji novi zameéstnavatelé. Tam nemovitosti nenakupuj. Nikdy. Tyto
lokality jsou velmi rizikoveé, protoze ceny nemovitosti nemaji prirozeny potencial
rdst a nemusi se opravdu dlouha léta z krize zotavit, i kdyz zbytek republiky na
tom bude skvéle. Moje kamaradka kupovala byt v Karviné v roce 2008 za osm
set padesat tisic korun.

i,
NE)
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INDEXY CEN BYTU
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NEMOVITOSTI JSOU KONZERVATIVNI INVESTICE

Akciové trhy reaguji na ekonomicky cyklus rychleji. Kdyz je propad na
akciové burze, ceny nemovitosti nasleduji tento propad velmi pomalu.
Americky index S&P 500 umazal skoro jednu tretinu své hodnoty na prelomu
let 2008 a 2009. Tento propad probéhl béhem obdobi pll roku. Ceny
nemovitosti klesaly nékolikanasobné déle. | zotaveni na akciové burze prislo
mnohem rychleji, nez u nemovitosti. Malokdo je schopen zvladnout
volatilitu. Lidé v dobé padu akcii skakali z oken. Méli tam veskeré své penize.
Akcie nejsou pro kazdého. Volatilita je tam vysoka a ceny se meéni rychle. Trh
s nemovitostmi je pomaly. Clovék muaze daleko Iépe spat, kdyz investuje do
realit, nez do akcii nebo fondU. To se nebavim o zisku z najmu, ktery investor
inkasuje i v dobe, kdy zrovna probiha ekonomicky armagedon. Jiste, investor
mMusi koupit nemovitost spravné, ale o tom jinde.

KAZDY CYKLUS ZRGINA | KONGI VYSE

Co je na ekonomickém cyklu zajimavé, to je skutecnost, ze ceny nemovitosti
na Spicce v roce 2008 byly vySe, nez na Spici predeslieho cyklu. Kdyz ceny
spadnou, jejich dno je vyse, nez to predeslé. Kdyz prisel pad, tak v roce 2011 az
2013 byly ceny stale vyse, nez v obdobi predeslého ekonomického cyklu. Co
to znamena? Inflace zpUsobuje vyssi Spicky a nizsi propady.

Zajimavou skutec¢nosti také je, Ze ceny nemovitosti v rlstovych lokalitach, které
jdou s trendem, rostou rychleji, nez inflace.

Trendem zde myslim stéhovani obyvatel do velkych mést. Lidé opoustéji sva
mensi meésta a vesnice. Obyvatelstvo pribyva ve velkych méstech a jinde
zase ubyva. | turistika se pocita. To jsou jen ukazky demografického trendu.
Nasli bychom vice véci, pro¢ ceny mohou rust rychleji, nez inflace. V
podstate plati, ze kde jsou lidé, tam to drahne.
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VLASTNI ZKUSENOST ZPUSOBUJE
EMOCE

Pozor na predikce mladsich lidi, ktefi
nikdy nezazili ekonomicky kolaps. Pozor
na lidi, kteri zili pouze v ekonomickem
blahobytu, kdy z jejich mladi a z doby
Skolntho  veéku, si nepamatuji stav
penézenky svych rodicd. Jestli ti je méné
nez tricet let, tak nevis, jak kolaps vypada.
Mozna jsi o nem slysel v nejakem filmu.

Absence vlastniho zazitku  zkresluje
pohled na véc. Pouze slyset o propousteni
neni totéz, jako vidét propousténi tvych
vlastnich spolupracovnikd nebo tebe
samého. PrecCist si o tom clanek nebo
knizku je néco jiného, nez kdyz tva
investice do fondu klesne o dvacet
procent. Presné tohle se stalo me.

Vlastni zkusenost zpUsobuje silné emoce. Pamatuji si, kdyZ jsem pracoval

v bance v Ostrave a potom v Londyné. Bylo to v dobé ekonomického kolapsu

v letech 2008 a 2009. Vybavuji si zpravy v radiu, kdy komentator mluvi

0 propadu sveétovych indextd o nekolik procent. Zpravy o propadu v jednotkach
procent probihaji kazdy den. Vzpominam si taky na pad banky Lehman
Brothers. Byla totiz jen par zastavek metrem od mista, kde jsem bydlel.

V té dobe jsem pracoval na pobocce banky HSBC v centru Londyna. Chodili za
nami klienti, ktefi u nas méli otevrené UcCty a slo na nich vidét, jako bychom to
byli my, obycejni lidé za prepazkou, ktefi svou chamtivosti zpudsobili
ekonomicky kolaps. V té dobé jsem vydeélaval stejné jako uklize¢ v
Manchesteru, kterého jsem délal v roce 2004. Pracovni titul neni vsechno.
Bankér z Londyna zni dobre.
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Pokud nejsi zvife bankéfr ze “City”, tak jsi na tom obdobné, jako
prodavacka nebo barman.

Vybavuji si také specialni produkty, které velké firmy zacaly prodavat.
Prodavaly krizové  zbozi. Napriklad McDonald prisel se svym
cheeseburgerem za jednu libru. Nabizel ho nekolik let a potom se najednou
vytratil. Nebylo ho uz zapotrebi. V dobé krize firmy nabizi low cost produkty.
V dobé prosperity pfibyva absurdnich produktl a sluzeb za prémiové ceny.
Napfriklad iPhone za tisic dolard a podobné. Lidé nemaji problém utratit za
veceri pro dva v restauraci tisic korun. Kdyz se ekonomice dari vyborné a
blizi se pad, uvidis ve svete velkeé projekty. Oznamuji se svetové rekordy ve
vystavbach mega budov, rekordné obrich obchodnich domu a jinych véci. To
proto, ze banky pUjcuji a lidé jsou velmi optimisticti. Mysli si, Ze krize nikdy
nenastane, jenze s velkym optimismem prichazi pad.

NEMOVITOSTNI GYKLUS HRAJE VE TViJ PROSPECH

Oba dva ekonomove, Ray Dalio a Fred Harrison, se shoduji na jednom:
ekonomickeé cykly existuji a pravidelneé se opakuji. Neni otazkou, kdy pfrijde
dalsi propad cen nemovitosti nebo indexd svetovych burz. Neni ani ddlezité,
co si ted o tom myslis. Otazkou je, co s tim udélas. Jestli budes schopen
téchto cykld vyuzit ve vlastni prospéch a sklouznout se na viné, kdyz je
prilezitost a potom z viny vcas slézt, kdyz prijde spravny cas. Nebo jestli je
tvym cilem nemovitost koupit a drzet ji po dobu nékolika téchto cykld. Diky
tomu si Setfit na dlchod a mezitim jesté mit splaceno formou najmu.
Pamatuj, Ze se staci vyhnout poslednim dvéma rokim pied ekonomickym
kolapsem a v té dobeée nenakupovat nemovitosti. Diky tomu budou tvée
penize ochranény vuci inflaci a tvé jméni bude rdst rychleji. TakZze ma
univerzalni rada zni:

Pozor na prilis velky optimismus.

Investovani je béh na dlouhou trat. Investovani na dobu tfi let nebo kratsi
neni investovani, ale spekulace. Na spekulaci neni nic Spatneho, ale musime
vedeéet, co delame a podle toho svou aktivitu také pojmenujeme. Kdyz
investor investuje, je to na mnohem delsi dobu a tak by to mélo byt vzdycky.
Dlouhodobd investice chrani proti vykyvdm trhu.
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NIKDO NEOVLADA SVET, RIDIME SI HO SAMI

18lety cyklus mél svdj vrchol v roce 2008. Dalsi vrchol by mohl nastat v roce
2026, ale v ramci dlouhodobé investice to . Samozrejme to neni vzdy presné na
rok. Investor by si mél dat pauzu priblizné v roce 2024 a vyckavat. Jenze my uz
vime, ze | kdyby se tim neridil, je velmi vysoka Sance, ze cena jeho koupené
nemovitosti na tom bude za dalSich dvacet let velmi dobre a z dlouhodobéeho
hlediska neprodéla. Jen bude cekat na zhodnoceni déle. Mezitim mu jesté
plyne prijem z pronajmu nemovitosti.

Za zamyslenou potom stoji rok 1990. V tomto roce mélo dojit k predeslemu
vrcholu cen nemovitosti. Jak jsem zminil, neda se to pocitat presné na rok.
Proto bych se chytil konce roku 1989, kdy doslo k rozpadu byvalého
komunistického bloku. Je zajimavé, ze to bylo zrovna v této dobé. Nechci
poukazovat na to, ze svetovou ekonomiku ridi n€jaka tajna skupina. Prave
naopak, nefidi ji nikdo. Ridi si ji lidé samotni.

Ekonomické cykly si Fidime my sami, nase biologické omezeni a nase
mentalita. Nikdo - ani ty, ani ja s tim nic neudélame.

Proto se tyto cykly opakuji. Jde o stejnou reakci velké skupiny lidi po celem
sveté, az skoro synchronizovanou. V nasi mysli je spolecné vnimani casu. To je
také dlvod, proc¢ se divame podobné na cykly. Mame velmi podobnou pamét a
jen stezi si pamatujeme, co bylo pred osmnacti lety, natoz abychom si vybavili,
jak na to reagovat. Jde o mechaniku lidskeho mozku, nikoliv vnéjsich sil uzké
skupinky lidi. Na tom viem je vidét, ze za rUstem ekonomiky, zpomalenim,
nebo padem muUze stat mnoho véci, které jej ovlivhuji. Nezalezi na tom. Neni
dulezité védeét, co odstartovalo pad.

Ekonomoveé se neshoduji ani zpétné na tom, co spustilo predeslé propady. Neni
to podstatné. Podstatné je to, ze ted vis, co jsou cykly a jak je dostat na svou
stranu, aby hraly ve tvlj prospéch.
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3 ZDﬁSﬂbv, jak vydélat na realitnim

cyklu, o kterjch jste nevédeli

Moje dobrodruzstvi v realitach zacalo v roce 2008, kdyz jsem zacal podnikat v
pronajmech a délal jsem spravu. Byla to doba, kdy jsem se stal mostem pro
krajany prichazejici do Anglie v hledani prace. Zabyvani se pronajmy pro stovku
najemnikd nebylo jen o spravé nemovitosti; bylo to o budovani komunity a o
pochopeni dynamiky trhu na velmi osobni Urovni. Kazdy najemnik a kazda
nemovitost prinesly noveé lekce a pomohly mi rozvinout hlubsi porozumeni pro
cyklickou povahu realitniho trhu. Kdyz jsem investoval do té prvni nemovitosti
v Manchesteru, bylo to s hlubokym presvedcenim, ze | pres vsechny prekazky a
nejistoty muze vira v sebe sama a trzni principy prinést nejen zisk, ale i osobni
spokojenost a rust. Tato cesta mi ukazala, ze udrzet si viru znamena nejen veérit
v trhy, ale i v silu vlastni odvahy a odhodlani.

Teoreticky je zfejmé, jak na tom vydélat: pockat, az budou ceny na vzestupu a
trh bude v opravdové manii, vsechno prodat, pak pockat na krach a vsechno
koupit zpét se slevou. Je to tak?

No ano, to je ten nejlepsi trik, ktery se vam muze podafrit, pokud to dokazete -
ale vyzaduje to neuveritelnou odvahu a presvedceni... a nemalé usili. Je to jen
teorie, kterou témer nikdo nenaplni. Je to nerealisticke.

1 PouZivejte cyklus jako voditko, ne jako nafizeni

Kdyz jsem v roce 2004 prijel do Anglie, byl jsem jako plachetnice bez mapy v
neznamych vodach. Za kratkou dobu jsem zmeénil 13 praci a 10krat se stéhoval,
coz byla pro me poucna odysea plna vyzev a prekazek. Toto obdobi mou zivotni
cestu posililo a ukazalo mi vyznam adaptability a odolnosti. Kdyz jsem se v roce
2008 usadil v Manchesteru a zacal podnikat v realitnim sektoru, byly to prave
tyto lekce, které mi pomohly navigovat skrze trhoveé vykyvy s vetsi jistotou. Ma
zkusenost se spravou nemovitosti pro krajany mi poskytla neocenitelny vhled
do realitniho trhu a pripravila meé na cestu investovani. Toto obdobi bylo jako
Skola zivota, ktera me naucila, ze kazdy trhovy cyklus nabizi prilezitosti — staci je
jen umet videt.

Predstavte si, ze jdete po horské stezce s kompasem v ruce. Misto aby vas tento
kompas ved| pfimo k cili, ukazuje vam, kdy zvolnit kvuli blizicim se skalam a
kdy zrychlit na otevienych planich. Tento kompas je jako 18lety realitni cyklus
pro investory — neni to vytah prfimo k bohatstvi, ale spise mapa, ktera vam
pomaha navigovat trhovymi vykyvy. Kdyz jsem v roce 2012 investoval do
nemovitosti v Manchesteru, byl jsem jako poutnik v nezname zemi.
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cyklu, o kterjch jste nevédeli

Mésto jsem znal jako zadni kapsu svych dzin, a presto jsem citil, jak se ve mné
misi vzruseni s nervozitou. Tato znalost a intuice mi pomohly vybrat si
nemovitost, ktera nevypadala na prvni pohled jako poklad, ale skryvala zlatou
zilu.

2) Prodavejte vysoko!

Po mych peripetiich v Londyné, kde jsem pracoval jako bankéf, a nasledném
navratu do Manchesteru, jsem s o to vetsi energii vrhl do svéta realit. To, co
jsem zazil béhem svych prvnich let v Anglii, mi dalo odvahu a perspektivu
potrebnou k tomu, abych se mohl posunout dal. Kazdé stéhovani a kazda
prace byly kameny, na kterych jsem budoval svou budoucnost. Kdyz prisel cas
koupit mou prvni investicni nemovitost v Manchesteru, byl to krok, ktery
symbolizoval nejen finanéni Uspéch, ale také osobni rust. Byl to okamzik, kdy
jsem si uvédomil, jak daleko jsem dosel od téch prvnich krokd na anglickou
plUdu, a Ze prodavat vysoko znamena také ocenit cestu, kterou jste prosli.

Jako surfar, ktery ¢eka na tu pravou vinu, musite umeét poznat, kdy na ni skocit
a kdy pockat na dalsi. V idealnim svete by investori méli nakupovat, kdyz jsou
ceny nizké, a prodavat, kdyz jsou vysoké. V praxi je vsak tezké presne
odhadnout, kdy trh dosahne svého vrcholu. Prodej za vysoké ceny vyzaduje
disciplinu a ochotu opustit trh v dobé, kdy se zda, ze vSechno jde nahoru. To
muze byt psychologicky narocné, zvlasté pokud okolo sebe vidite, Ze ostatni
nadale investuji a dosahuji ziskl. Tato strategie vyZzaduje ddkladnou znalost
trhu a sebekontrolu, aby se investori vyhnuli pokuseni jit s davem a misto toho
realizovali zisk, kdyz je to nejvice vyhodné.

3) Zachovejte si viru

Investovani do nemovitosti je maraton, ne sprint. Je to o vire v proces, i kdyz vse
kolem vas se zda byt v troskach. MUj skok do nezndama s nemovitosti v
Manchesteru byl jako stavét ddm na pobrezi, vedét, Ze priliv prijde a odplavi
pisek pod vasimi nohami, ale také vérit, Ze priliv opadne a vy zUstanete stat
pevné a silngji nez kdy predtim. Ta nemovitost nejenze vyrazné zvysila svou
hodnotu, ale stala se i svetlym majakem, ktery mi ukazal, ze | v nejtemneéjsich
dobach realitniho trhu existuje nadéje a prilezitost.

Zachovat si viru znamena nejen verit v trh, ale i v silu vliastni odvahy a
odhodlani.
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KDO JSEM

e 2004 jsem se odstehoval do Anglie.

e 13 praci jsem vystridal béhem péti let. Od
uklizeCe az po praci v londynské bance.

e 2008 zalozeniagentury Hura do Svéta

e 2012 prvni nemovitost.

e 2018 pomaham lidem nastavit si zivot, aby

se nemuseli honit od réna do vecera.

e 2022 nemovitosti pro investory v Anglii.

e Ve 2024 prodanych témer 50 nemovitosti. Adam Wojnar
e v Anglii o hodnoté pres 100 milionu korun. = % 3
Vi
MalE]

KDE ME NRJDES

Na webu www.bohatydikyrealitam.cz a www.adamwojnar.cz najdes spoustu
dalSich informaci ze svéta byznysu a investic a pokud té napada néjaka
otazka, tak mi napis email nebo zpavu primo na Facebook nebo Instagram.

Budu se tesit!

Adam Wojnar WojnarAdam Adam Wojnar Anglie
iTunes Spotify SoundCloud

REALITY@ADAMWOINAR.CZ
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Jak se vam MINI edice libi?
Opravdu stojim o vas nazor.
Prosim oskenujte QR kod
a okorente mi zivot.




