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Moje podnikani
zacalo ve 13 letech

M oje cesta investora zacala podnikanim. Pri¢ichl jsem k nému
uz jako trinactilety, tésné po revoluci. Tenkrat jsme bydleli
na Malé Strané a ja po cesté do Skoly v Mostecké ulici potkaval
davy turistli. Napadlo mé prodavat jim batikovana tricka. Koupil
jsem hromadu bilych tric¢ek, barvy a naucil se batikovat. Povésil
jsem je pak na sebe a k nim cedulku 250 CZK".

A turisté ode mé tricka opravdu kupovali, byl to ulet. Tahle
obrovska zkuSenost mi umoznila pochopit kouzlo podnikani.
Zjistiljsem, Ze Clovéek miiZe sviij napad relativné snadno realizovat,
a dokonce béhem kratké doby. Na zacatku jsem pritom nemél dost
penéz - bylo mi totiZ tfinact let. Poprosil jsem tatinka, ktery mi na
barvy a trika ptjcil. Pochopil jsem tak, Ze na realizaci napadu neni
potireba vlastni kapital, je mozné vyuzit kapital investora nebo
pljcku. Tata mél vic funkci, naptiklad také uklidnil maminku,
ktera se bala, Ze mé tfeba zaviou, kdyZ nemam povoleni. Tata to
s klidem pozoroval a s jiskrou v oku tekl: ,Nech ho, je mu tfindct,
na néj se zdkony jesté nevztahuji.“ Naucil jsem se, Ze je dobré mit
kontakty s vlivnymi osobami.

Tata véril v silu zkuSenosti a mné moc v Zivoté pomohlo, Ze mi
umoZnil ty moje ziskavat tak brzo. Podle mé obecné plati, Ze
v zivoté Clovéka jsou klicové zkuSenosti. Maji cenu zlata jak
v osobnim, tak pracovnim sméru. J4 jich mam v obou smérech
hodné, a kdyz se objevi prilezitost udélat néjakou dalsi, sko¢im po
ni. V investicich to plati obzvlast.



Jak investovat sdm a bez bank

0d détstvi jsem byl sporivy typ. Rodice mi poridili vkladni
knizku. Byla Cervend, od Ceské spofitelny. Pamatuju si, jak
jsem v osmi letech rozbil prasatko plné drobnych minci, dal je
do pytliku a Sel s nimi do banky. ,Ty to nemds roztridény?! To
ti nevezmu!“ rozclilovala se pani u prepazky v Mostecké ulici.
Nakonec mi mince vzala a ja doma vitézoslavné koukal na zase
ukladat si na vkladni knizku penize. Nékdy jsem ji jen tak vzal
a dival se, kolik mam nasporeno. Jednou za ¢as jsem se rozhodl
néco si koupit, penize vybral a pod dozorem rodicu si Sel pro
vytouZenou véc. Jindy jsem za to koupil darky k Vanoctm.

Naucilo mé to, ze sporeni dava clovéku svobodu. Za své penize
si mlizete koupit, co chcete, nebo udélat radost druhym. Mj
dédecek mi casto vypravél ,nestastny” pribéh sousedt, ktery
znal uz od svého otce. Sousedé zdédili nékolik poli. Kazdy
rok jich kus prodali a jeli za to na dovolenou. Mtj pradéda je
tehdy daval svému synovi za Spatny priklad: ,Vidis, Josifku, oni
se o sviij majetek nestaraji. Jednou jim dojde a nebudou mit nic,
ti to ale délaji Spatné!” Pak ale prisla komunisticka revoluce
a znarodnéni. Pradéda potom mluvil jinak: ,Ti nasi sousedé, ti
to ale délali dobre!”“ Na tom pribéhu jsem pochopil, Ze majetek je
my vSichni. Kromé sporeni je také dobré penize utracet a uzivat
si zivot.

10



Moje podnikani zacalo ve 13 letech

Zhruba v poloviné zakladni Skoly jsem zaZzil sametovou revoluci.
Zvédave jsem chodil kolem stovek trabantii zaparkovanych po celé
prazské Malé Strané, kdyZ padala berlinska zed. Byla to pro mé
tehdy zabavna udalost.

Jsem opravdu rad, Zze ruska okupace skoncila. Jako stifedni
Skolu jsem zcela automaticky zvolil obchodni. Dodnes cerpam
z védomosti a dovednosti z té skoly. Zaklady ucetnictvi, psani
vSemi deseti nebo kupecké pocty, to vSechno jsou pro Zivot
podnikatele diilezité véci.

V pribéhu stiedni Skoly jsem vymyslel riizné skopiciny, jak
vydélat penize. KdyZ jsem délal brigadu v supermarketu, byl na
trhu prebytek prepravek na lahve. Proto bylo tézké dostat za
vracené prepravky penize. Lidé mohli vyménit jednu za jednu,
aledavatpenize zabezcenné prepravky se nikomu nechtélo. Diky
kontaktiim ve své prodejné jsem ovSem ja penize za prepravky
dostaval. A narazil jsem na jinou prodejnu, kde pirepravky
rozdavali. Méli jich prebytek a nevédéli, co s nimi. Takto jsem
parkrat vydélal nékolik set korun. Opét se mi potvrdilo, jak
cenné jsou kontakty a vynalézavost.

Na vysokou $kolu jsem nastoupil na Ceskou zemédélskou
univerzitu, obor jak jinak nez ekonomie. Stihl jsem si prohloubit
znalosti ucetnictvi a ekonomie. Nechybély ani védomosti
o chovu prasat a péstovani obili. I kdyZ studium bylo misty
zajimavé, ze Skoly jsem odesel. Uz v priibéhu studia jsem zacal
podnikat. Prodaval jsem pocitace zndmym, délal spravu siti pro
firmy. Bylo to o hodné zabavnéjsi nez studovat skolu.

vestovat

Moje prvni investice byla podnikatelskdA - do zaloZeni
pocitacové firmy. V té dobé jsem uZ néjaky c¢as prodaval
pocitace kamaradim a zndmym. Bylo mi potad jesté kolem
dvaceti a s mym spolecnikem jsme méli Siroky zabér: spravu
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Jak investovat sdm a bez bank

siti, poskytovani internetu, prodej pocitaci a taky internetovou
kavarnu. Pocitace byl rostouci obor a ekonomika byla na vzestupu.
[ kdyZ tyhle zadkonitosti ekonomiky jsem tehdy jesSté neznal. Nemél
jsem ponéti o praktickych dopadech ekonomickych cykld, ani
o tom, Ze se pohybuji ve vyjime¢ném oboru.

UZ tehdy jsem ale mél cit na podnikani, snad zdédény po otci.
Naprtiklad ptfed zaloZenim internetové kavarny jsem trpélivé
stal na ulici a pocital kolemjdouci. Pak jsem odhadl, kolik
z kolemjdoucich by se mohlo stat zdkaznikem a jakou asi budou
piredstavovat trzbu. Pomohlo mi taky, Ze kamaradi uz internetovou
kavarnu méli. Védél jsem, Ze jim to jde dobre, a navic jsem ziskal
predstavu o konkrétnich ¢islech. Porovnaval jsem je s tim, kolik
lidi chodi na ulici pred jejich kavarnou. Moje misto mélo daleko vétsi
potencial a nespletl jsem se.

Po zhruba deseti letech jsem z firmy vystoupil. Odjel jsem totizZ na
mésicni dovolenou na Bali a po navratu mi bylo jasné, Ze dal uz se
neposunu. Sedél jsem v kancelari, rozhliZel se po sténach a doslo
mi: , Tady dalSich deset let sedét nechci, potiebuju zménu.” Nékdy
se prosté staci zastavit, udélat si v mysli prostor a miiZze vam to
zménit Zivot.
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Moje podnikani zacalo ve 13 letech

KdyZ se podivam zpét, mlizu rici, Ze moje prvni investice do
pocitacové firmy se povedla nadherné. Mél jsem ji deset let.
Celou dobu mé slusné zivila a na konci jsem z firmy odesel
s odstupnym. Pokud se mé tedy nékdo zepta, co je podle mé
nejlepsi investice, odpovim, Ze do vlastniho podnikani.

Po vystoupeni z firmy jsem pét let cestoval po svété. Kromé
léta jsem vét$inu ¢asu byl mimo Cesko. Nejdéle jsem pobyval
v jihovychodni Asii, ale taky v Jizni a Stfedni Americe. Prvni
dva roky mi prisly jako sen. Objevoval jsem lidské povahy cizich
rozvojovych zemi.

Nejvic mé vzdycky zajimaji lidé. Nové kultury mé ale ¢asem
prestaly bavit, vSechno zacalo byt stejné, at’ jsem jel kamkoliv.
Jsem piece jen ¢esky fousek a nejvic mi sedi Ce$i. Navic jsem mél
chut’ zase néco budovat, na nécem spolec¢né pracovat s lidmi.

KdyZjsem cestoval, vedl jsem firmu na tvorbu webovych stranek.
Kviili mym cestam tak trochu skomirala, ale néjak to Slo. Tvorba
webl ale nebylo pro mé to pravé. Neumél jsem posunout firmu
na vyssi urovei a stale se placal v malych zakazkach. Cloumalo
to se mnou ode zdi ke zdi: potreboval jsem vydélavat penize
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Jak investovat sdm a bez bank

a zaroven jsem chtél néco budovat. Byl jsem demotivovany
znudény cestovatel, hledajici novy smér.

Pti cestach jsem také zkousel obchodovat naburze a za¢alo mi to
jit. S radosti jsem tedy piesedlal na novy obor. Své budovatelské
touhy jsem po navratu z cest v roce 2015 smétoval na zaloZeni
fondu pro obchodovaninaburze. JenZe po tisicich hodinach prace
a stovkach tisic korun investovanych do vyvoje mé obchodovani
na burze zkrachovalo.

Bylo to tehdy psychicky velmi naro¢né obdobi. Mél jsem
zaloZzenou investi¢ni firmu, v ni vloZzené své nemalé penize
a stejné penéz investorl. A otevirené obchody zacaly jit proti
mné. Mél jsem v nich velkou ztratu a doufal v obrat do kladnych
Cisel. Samozrejmé jsem provadél urcitd opatreni a obchody
podle aktualni situace upravoval. Vlastné to jediné, co jsem
tehdy délal, bylo piremysleni, jak obchody upravit. Jak vytvorit
takovou kombinaci, abych maximalizoval pravdépodobnost
zisku a minimalizoval rizika. Provadél jsem hypotézy a jejich
analyzy, pfremySlel o vSem vic neZ intenzivné a upravoval
oteviené obchody.

Bohuzel, at' délate, co délate, tak pokud jde o jednu situaci, na
burze rozhoduje pouze nahoda nebo Stésti, chcete-li. To je
psychicky naro¢né uchopit, zvlast kdyZz na elementu nahody
zavisii penize dalSich lidi, ktefi vdm dlivéruji. Moje obchodovani
na burze nakonec skoncilo ztratou a nasledné navstévami kouce.
Potteboval jsem pomoci s rozhodnutim, co dal.
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Moje podnikani zacalo ve 13 letech

Po bolestivém vahani jsem investovani na burze ukoncil. Hlavnim
diivodem byl psychicky aspekt obchodovani. Vyvoj obchodniho
uctu mi ovliviioval psychiku a doSel jsem k zavéru, ze takto Zit
nechci. Podpotila mé v tom i mnohda setkani se spravci velkych
fondt. VSiml jsem si, Ze i velci, zkuSeni a ostrileni manaZzefi fondd
maji pti negativnim vyvoji svého fondu Spatnou naladu. To prosté
nejde ignorovat. Smekam pred témi, ktefi tuto zatéz cely Zivot
zvladaji a kvalitné spravuji sviij fond.

Jak se pozdéji ukazalo, ukoncit obchodovani na burze bylo
to nejlepsi, co jsem mohl udélat. Kdyz néco konci, néco jiného
zacina, a to nové je zpravidla jeSté lepsi nez to plivodni. U mé to
doposud vzdy platilo.

nvestice do nemovitosti

Svoji investi¢ni kariéru v nemovitostech jsem zahdjil uz v dobé,
kdy jsem jesté mél pocitacovou firmu, nakupem pozemkl. Moc
jsem nevédeél, co délam, ale piislo mi to jako dobry napad, a tak
jsem do néj Sel.

V roce 2004 jsem koupil pozemek ve Zdibech u Prahy. Stal tehdy
asi 800 tisic korun. Nebyl zasitovany, a dokonce ani v izemnim
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Jak investovat sdm a bez bank

planu urcen na vystavbu. Novy Uzemni plan byl ale uz pred
schvalenim, a tam uz pozemek urcen jako stavebni byl.

Povedlo se a ja jsem v nasledujicich dvou letech spolu s dal$imi
patnacti majiteli sousednich pozemkl vybudoval sité vCetné
nékolika set metrd kanalizace a vody. Délala to jedna stavebni
firma, v pribéhu praci s ni bylo slozité jednani a asi dvakrat
znacné navysila cenu s ohledem na vzniklé komplikace pri
vystavbé. I tak to ale vySlo celé dobfe a ja jsem prikoupil jesté
jeden pozemek.

Dalsi cennou zkuSenosti s nemovitostmi byla stavba domu. Tu
jsem ziskal hodné brzy. Bylo mi dvacet, kdyZ jsem kviili urcité
specifické rodinné situaci dostal na starost prestavbu chaty na
rodinny diim. Byla to akce za nékolik miliond a ja jsem se pri ni
naucil spoustu véci. Jednal jsem se stavebni firmou, pochopil, Ze
v byznysu kazdy kope predevsim za sebe a Ze u takovych projekti
neni misto pro citlivky. Naucil jsem se orientovat v nabidkach
mnoha firem, udélat si prehled o trhu, byt schopen vybrat produkt
a nespocet dalsich véci.

Oba pozemky ve Zdibech jsem po osmi letech prodal kazdy za
dva miliony. Kdybych jesté pockal, mohl jsem na kazdém vydélat
o dalsi tFi miliony vic. Od casu prodeje totiz ceny pozemkt kolem
Prahy stoupaly doslovajak pominuté. Dnesuzbychtovédél acekal,
ale tehdy jsem nemeél prehled o ekonomickych cyklech a viibec ne
o tom, jak funguje trh s nemovitostmi. Clovék prosté nékdy udéla
chybu, nemélo by ho to ale zastavit. ZkuSenost se pocita, ta ma
cenu zlata. MoZna Spatnym rozhodnutim nevydéldam maximum,
ale diky nabyté zkusenosti v budoucnu vydélam daleko vic.

Na pozemcich ve Zdibech jsem se naudil, jak funguje vystavba in-
zenyrskych siti. Pou¢né bylo i jednani se skupinou vlastnikd. I tady
se mi znovu potvrdilo, Ze vlastné vSechno jde, kdyZ se chce. Ac¢koliv
se miiZe na prvni pohled zdat, Ze dohodnout se v Sestnacti lidech je
nemozné, opak je pravda. Lidé jsou ochotni k dohodé€, a dokonce je
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Moje podnikani zacalo ve 13 letech

zcela realné predstavit skupiné lidi svou myslenku, a pokud dava
smysl, budou ji nasledovat a pomliZou vam s ni.

Osud mi prinasel vzdy néjaké zajimavé vyzvy. Nékdy kolem
roku 2005 jsem po nasledujici dva roky spravoval ¢inzovni
diim na Praze 4. Naucil jsem se, jak uzavirat smlouvy, jak jednat
s najemniky, jak pocitat prijmy a vydaje domu a mnoho dalsiho.

Bylo taky tieba resit opravy, takze jsem jednal s Femeslniky,
délal rozpocty, hledal vhodné dodavatele, kontroloval a prebiral
praci a tak dale.

17
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Po zkusSenostech s prestavbou domu a naslednou spravou
¢inzovniho domu jsem se kolem roku 2008 bez vahani vrhl na
rekonstrukci mamincina bytu. A jeji 2kk v panelaku znacné
prokoukl. Pri téhle rekonstrukci jsem se nebal drsné smlouvat
o ceny. Slo mi to nejspi$ docela dobie, protoze femeslnici uz
ptedem varovali své kolegy, at mi nedavaji vysoké ceny. Na
rekonstrukeci tohoto bytu jsem docela hrdy. Mimochodem: byt
koupil tata jeSté za svého Zzivota od jedné staré pani s tim, Ze
tam mohla v klidu dozit a méla penize navic. Velmi povedena
investice pro obé strany. Takové obchody jsou nejlepsi: kdyZ
vyhravaji obé strany.

Mou dalsi investici byl v roce 2008 byt na Praze 4, 2kk
v cihlovém domé o rozloze 54 m? Byt byl vybydleny, zraly
na rekonstrukci. UZ naprosto samoziejmé jsem si pri
nakupu vyjednal slevu, ackoliv byt byl levny uZ v nabidce.
Vysel na 1,8 milionu a rekonstrukce stala 300 tisic. Po deseti
letech jsem ho v roce 2018 prodal za 4,8 milionu. Mezitim jsem
v ném bydlel nebo ho pronajimal.

Podrobnosti pripravy na prodej popisu v kapitole
o investicich do nemovitosti.

18
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KdyZ jsem byt prodaval, upravila ho Spickova designérka. Ma
pritelkyné se podivovala, Ze se chovam uplné obracené nez
bézni lidé. Bydlim v obycejném byté a na prodej z néj udélam
krasny palac. Ja jsem ale védél, Ze se to vyplati, a byla to pravda.

investice do akcii

Dalsi investi¢ni zkuSenosti uz patfi do oblasti akcii. Zhruba rok
prred krizi v roce 2008 jsem mél néjaké volné penize a v novinach
zahlédl zpravy o stoupajicich akciovych trzich. Bez jakékoliv
znalosti problematiky jsem nakoupil par akcii.

Chvilku stoupaly, ale pak se zacaly propadat. PriSla krize. Ja
tehdy nevédél, co to krize je, co se to vlastné déje. Prislo mi
to divné a mél jsem plan, Ze pokud se moje akcie propadnou
o polovinu, tak je uz prodam a jdu od toho. To se samoziejmé
stalo a ja vSechny akcie prodal. Uhadnete, co se délo par mésict
po prodeji? Samoziejmée, akcie zacaly opét stoupat.

JeSTE, e JseM PAL NederaL.

Po PREIC, JPU TO
ZNOVU KAUPIT,

ASPORi JE TO
LEVNEUST NEZ
. PRI POSLEPNIM

PARAPA! TENHLE MINI  NAKUPU.

—— POKLES POUZIJI NA ——
ZpvoUNASOBENT AKEI

AUVAJS. JAKMILE TO
— VYSTOUPA ZPATKY,
PRODAM TO.

STOUPANT J& STABILMI,
KOUFIM PRI PALSIM
MALEM POKLESU.

SAKRA! ZMESKAL
JSEM TEN POKLES.
NemOZu PAL EEKAT,
UTEEE MI TO, KUPUJL!

Tl £0 KUPUJ] JsOU
EILENCI, 0 VEECHNO
PRIJDOU!

A HELE, CENY STOUPAUT,
BUPU SE JEN PIVAT.

TAK JO, CEKAM NA NAVRAT
NAHORU, JINAK Z TOHO BUDE
HOPNE PLOUHA INVESTICE.

JAK JE TO MOZNYZ

STEJNE SE TO
ZASE PROPADNE.,

coZez

TAK POST! VEECHNO PROPAVAM
£ UZ N& TO NESAHNU.

\ s
JeSTE, Ze usem BikaL Jsem To.
VEECHNG PRODAL.
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Ze zacatecnickych pokust, jako byl ten mij, si profesionalni
obchodnici délaji legraci. Mlij pokus vypadal hodné podobné, jak
to nékdo namaloval na jednom féru profesionalnich investori
do akcif. KdyZ dnes vidim, jaké akcie jsem mél, musel jsem se
sam sobé zasmat. M€l jsem tieba Apple. V té dobé se totizZ ani
zdaleka nejednalo o nejdrazsi firmu na svété. Ano, kdybych akcie
neprodal a drzel je, mohl jsem krasné vydélat. Prosté typicky
amatér. Nakoupil na vrcholu, prodal po propadu. Naucilo mé to,
Ze nemam investovat do néceho, ¢emu nerozumim.

0d akcii jsem si dal néjaky ¢as pauzu. Po ¢ase mi ale kamarad
povédél o moznosti obchodovat na burze formou rychlych
obchodt v ramci jednoho dne. Byla k tomu webova stranka dvou
udajné uspésnych obchodniki na burze. Tam vysvétlovali, jak na
to, a tvrdili (a dodnes tvrdi{), Ze jim to jde a Ze je to jednoduché.
Méli par jednoduchych pravidel, kterad ucili navstévniky svych
kurzl. Kdyz pry je budu nasledovat, mizu kazdy den dvé
hodiny klikat do trhti a vydélat si dost na spokojeny Zivot. Kdo
by to nechtél? Na prodeji kurz tito lidé vydélali desitky miliont
korun, jak Ize zjistit z vypisti uCetnictvi v obchodnim rejstiiku.
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Moje podnikani zacalo ve 13 letech

Naletél jsem pohadce o dvou hodinach klikani denné za
pohadkovy prijem a Sel do toho. Nejdiive mé to stalo sto tisic
korun za jeden obchodni ucet. VSechny penize jsem ,proklikal”
jejich metodou. A nic.

Pri dal$im studiu jejich metody podle jejich navodu jsem ziskal
pocit, Ze jsem asi byl prilis liny student. A tak mé to stalo dalsich
sto tisic. Tim jsem tuto kapitolu uzavtel. Kouzlo téch pant je
povaZzuje to za svou chybu, mysli si, Ze mél treba pii obchodovani
nezvladnutou psychologii nebo Ze Spatné pouZzil jejich metody.

Naucil jsem se, Ze vydélavat na burze neni tak jednoduché, jak
se muze zdat. Zjistil jsem také, ze i kdyz nékdo vypada zcela
vérohodné a prednasi pred velkou skupinou lidi, nemél bych
mu automaticky vérit. Je tfeba pouZzivat kritické mySleni, nebo

alespon se snazit zjistit nezavisle na svych pocitech pravdu.

Trvalo mi dlouho, neZ jsem si pripustil, Ze jsem ty lidi naprosto
Spatné odhadl. Nemél jsem zadné znalosti o akciovych trzich,
prosté jsem véril svému usudku o jejich vérohodnosti a stacilo
mi to ktomu, abych slepé nasledoval jejich rady. Opét velka Skola.
To, co mé to naucilo, mi ale v Zivoté uz prineslo nebo zachranilo
daleko vic nez tehdy promarnénych 200 tisic korun.

Po delsi pauze mé to ale opét k burze pritahlo. Tentokrat jsem
zkusil obchodovat s komoditnimi spready. Na burze se da
obchodovatnejen sakciemi, ale také skomoditami - tfeba pSenici
nebo kukutici. Existuje urcity specialni typ obchodovani, kdy se
kombinuji dva obchody dohromady.

Tomuto typu obchodu se ika komoditni spread. Kupodivu se
mi podafilo na tomto obchodovani vydélat par desitek tisic.
S odstupem se domnivam, Ze spi$ dilem Stéstény nez ¢ehokoliv
jiného.
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Obchody s komoditami mé naucily, Ze mi vice vyhovuje, kdyz
obchod trva delsi dobu. Jsem zaloZenim analyticky typ a rychlé
obchody jsou pro mé narocné, zvlasté kdyz se uzaviraji ve stresu.
Potfebuji ¢as na rozmyslenou. Presto mé v té dobé jesté stale
lakala predstava vydélavani na burze.

Objevil jsem opce. Tento nastroj pouzivaji obchodnici na burze
pro pojisténi obchodl. Da se s nimi samostatné obchodovat
a obchody trvaji tydny ¢i mésice. Po ¢ase jsem na obchodovani
s opcemi vyvinul vlastni systém. Opravdu to fungovalo a ja
vydélal milion korun za rok. Penize jsem investoval do dal§iho
vyvoje systému. Zacal jsem spolupracovat s nékolika matfyzaky.

Ukazalo se, Ze mij systém uz nefunguje, coz je — jak jsem pozdéji
zjistil - obecné problém vSech systémi. Neni moZné najit systém,
ktery funguje porad. Na odhad trhii nejde Zddna matematika
pouzit, musite to udélat logickou tvahou. Zalozil jsem tedy
investi¢ni firmu a obchodoval na zakladé odhadu trhi. Dabel se
skryva v detailech a trhy mi daly dalsi skolu. Investi¢ni firma
byla asi po roce fungovani ve ztraté.

Stal jsem pred velkym rozhodnutim, jestli pokracovat dal, nebo
roky prace zahodit a investi¢ni firmu uzavtit. Konec koncti, ma
ztrata nebyla nijak désiva. Kazdy portfolio manazer ma takové
ztraty za sebou. NejlepSimu investorovi vSech dob Warrenu
Buffettovi se dvakrat propadl jeho investi¢ni fond do ztraty
50 procent. Uspésny ¢esky akciovy fond Daniela Gladise Vitava
Fund zaZil propad 80 procent pomérné zahy od zaloZeni. Od
takovych cisel jsem byl nastésti velmi daleko.

odbornikem na nemovitosti
Rekapituloval jsem cely svij dosavadni Zivot, co jsem kdy

délal, co vydélavalo a jak jsem se citil pfi obchodovani na
burze. Co mi to davj, co bere. A rozhodl se nepokracovat. Bylo
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to tézké rozhodnuti, ale velmirychle se mi otevirely moznosti
v nemovitostech. AZ neuvéritelné rychle.

Pri rekapitulaci Zivota jsem totiZ zjistil, Ze investice do
nemovitosti, i kdyz jsem je do té doby vétSinou nedélal jako
hlavni ¢innost, mi vlastné vydélaly nejvice penéz. Proto se
ted zZivim uz jen nemovitostmi. Vyuzivam v nich zkuSenosti
z burzy. Tak napriklad na burze stojite opakované pred
dilematem, zda obchod vzit, nebo ne. Musite brat jen ty
nejlepsi obchody, u kterych jste sijisti ispéchem. Tieba se stejné
nepovedou, ale jen ty nejlepsi maji viibec $anci na uspéch. Toto
vyuzivam v nemovitostech. Klidné si necham néjakou prilezitost
utéct a ani to se mnou nehne. Jsem na to zvykly. Budou dalsi, o to
nemam strach. Mam také strizlivy vztah k riziku a penézim,
tak néjak se ze vSeho neroztiesu. Burza mé velmi zocelila. Navic
jsem vzdycky byl ,muz ¢inu” tohle mi nedéla problém. Prosté
jdu a udélam to.

Nemovitosti jsem si doslova zamiloval. Sedi ke mné jako bily
plast k doktorovi.

Co je pro mé na nemovitostech skvélé?

¢ Obchod se tvori delsi dobu, rychld rozhodnuti jsou
dokonce na skodu. Mam dost ¢asu na analyzu kazdého
detailu, a predevsim na odhad a propocet rizik.

e Nemovitosti nabizeji Sirokou Skdlu mozZnosti. Je
mozné je kupovat na hypotéky, pronajimat, kupovat
za Ucelem prodeje, zamérit se na pozemky, byty, domy,
rekonstrukce a mnoho dalsiho. Kazdy si najde to své
podle svych schopnosti, oblib a investi¢ni strategie.

e Je mozné investovat se spoleCniky, aniZ bych musel
zakladat drahy investi¢ni fond.
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e Protistrany obchodu jsou vétSinou bézni lidé. Ackoliv
jde o obchody v milionech korun, nemusim jednat
s tézkymi vahami jako v IT byznyse.

¢ U obchodi s nemovitostmi je hodné jednani s lidmi.

¢ Jsounutné analyzy, ale ne moc slozité. Excel je miij vérny
kamarad, ovSem Ze bych chtél opét vyvijet nékolik tydnti
sloZité vypocty, to uz ne.

V pribéhu Casu jsem také obcas koupil nebo prodal néjakou
akcii a i ted jednu ¢i dvé vlastnim. Neni to ale ani zdaleka ma
hlavni investice a stejnou véc bych doporucil kazdému, akcie
jsou prosté obtizZny byznys a vstupuje do néj prilis nahody.

Dalsi drobné zkusenosti mam s investicemi do zlata a minci.
[ zlato kupuji ve formé minci. Je to spi$ otazka osobniho vkusu
nez néjakého padného divodu.

Cestovani po odchodu z pocitacové firmy, zejména do
jihovychodni Asie, mé naucilo smlouvani, nadhledu a srovnal
jsem si hodnoty. To vSe je mix zkuSenosti, ktery aktudlné
vyuzivam pri svém investovani. Je to pomérné jedinec¢ny koktejl,
a jak se ukazuje, ve spojeni s mou povahou je obzvlast vhodny
pro obchody s nemovitostmi.

Muj investi¢ni pribéh zatim konc¢i tim, Ze jsem realitni investor,
zakladatel investi¢ni firmy Premium Capital a jako vzdy -
podnikatel. Postupné jsem se od vkladani penéz do skvélych
i naprosto hroznych investic dostal az k profesionalnimu
investovani a spravé prostiredki jinych lidi.

Rad bych vam tim ukazal, Ze investovani ma smysl. At uz to pro
vas bude ve vysledku jen jeden byt nebo pozemek, akcie nebo
zlata mince, jdéte do toho, myslete dlouhodobé a vérte, Ze to ma
smysl a vysledky se dostavi!
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Aktualné investuji nebo obchoduji s pozemky, byty a stavbami.
Nejradéji mam obchody, u kterych mohu ptidat k nemovitosti
pridanou hodnotu. Napriklad: kdyZz mohu rozdélit zakoupeny
velky pozemek na vice c¢asti, zafidit Uzemni rozhodnuti,
pripravit jej na stavby pro lidi. Nebo kdyZ mohu zrekonstruovat
byt. Rad trochu pohnu svétem, aby se lidé méli 1épe.

V této knize jsem se rozhodl sdilet své zkuSenosti jednak
s investicemi, které ja osobné stale délam. Najdete tu ale i ty,
které jsem opustil, protoZe jsem v nich bud’ neuspél, nebo jsem
prosté zjistil, Ze na né nemam spravnou povahu a Ze mé vlastné
tolik nebavi. Diky tomu se i vy miiZete vyhnout chybam, které
jsem ja udélal, a naopak se poucit z mych tuspéchi. Osobné
doufam, vam tato kniha pomize k lepsimu investovani.

25






Co je to investovani

ékteri lidé za investovani povazuji striktné jen uloZeni

finan¢nich prostiredkd na velmi dlouhou dobu. Pokud se
jedna o obchody kratsi neZ rok ¢i dva, oznacuji je za spekulace.
Takto rozdéluje investovani i u¢itel Warrena Buffeta profesor
ekonomie Benjamin Graham.

Ja osobné ale investuji zejména do nemovitosti, a nikoliv
do akcif jako Graham. Proto povaZzuji za investici prakticky
cokoliv, kde pouzivam kapital za ticelem jeho rozmnoZeni nebo
uchovani hodnoty. KdyZ investuji do bytu, je z mého pohledu
jedno, zda ho prodam za rok, nebo za dvacet let. Grahamovo
rozdéleni na investice a spekulace se hodi na akciovy trh.
Tam hraje obrovskou roli nahodnost: ¢im kratsi dobu ¢lovék
investuje, tim spi$ je vysledek ovlivnén ndhodou. Proto se
jedna spisSe o spekulaci nez investovani.

Pro mé je investovani aktivita, pri které mam vysledek pod
kontrolou, chapu a dokazu predpokladat, co se bude dit. Pokud
investuji do bytu a udélal jsem si ,domaci ukol“, je velmi
pravdépodobné, Ze se obchod povede dle o¢ekavani.

Dobrte provedeny domaci ukol, Cili priprava, pri které jsem
si zjistil vSechny informace, je podle mé velmi dilezity a bez
néj se investovani tak, jak ho doporucuji ja, neobejde. Proto se
s timto terminem v mé knize setkate jesSté nékolikrat.

Jako spekulaci bych ja oznacil obchod, kdy si ¢lovék vSechno
nezjisti, nebo tieba ani nemize zjistit. Napiiklad u bitcoinu
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clovék opravdu kupuje zajice v pytli. To je podle mé spekulace.
Takové véci ma kniha nedoporucuje. Dozvite se ale, jak pouzivat
kapital neboli jak investovat zplisobem, kdy mate proces pod
kontrolou a nespoléhdate na Stésténu.

muze skoro kazdy,
jte své penize lezet

Mnozstvi kapitalu, ktery mate na investice, je pro rozhodovani
o investicich klicové. Zcela jinak se mtiZe chovat k riziku ¢lovék,
ktery ma deset tisic, a zcela jinak investor s dvaceti miliony.
Obéma z nich také nabizim jiné investi¢ni prileZitosti.

Osobné mam zkusenosti se spravouinvesticvjednotkach miliont
korun, a proto také o tom pojednava tato kniha. Pro investora
s mens$im nebo vét$im obnosem mize byt také prinosng, ale
primarné je zamétena na lidi s majetkem od jednoho do zhruba
dvaceti miliont korun.

KdyZ mluvim o majetku, myslim tim vSechno, co vlastnite, ne
jenom penize uloZené na uctu. Uvédomte si, Ze majetek je tfeba
i va$ byt. Napriklad moje zndma ma v osobnim vlastnictvi
velky byt na Vinohradech. To znamena, Ze jeji majetek je
15 miliond korun, deset procent jejiho majetku je 1,5 milionu.
Protoze si byt koupila par let po revoluci za 300 tisic, dosud
si plné neuvédomuje jeho hodnotu, a to je skoda.

Pro mé je takova situace nepochopitelna: lidé maji majetek
a vlibec s nim nenakladaji. Pfitom 15 miliona je velmi pékna
suma. Je mozné byt prodat, koupit si levnéjsi a zbytek penéz
investovat do dalSich byt. Na dal$i zvySeni kapitalu lze
vyuzit hypotéky. Timto stylem se za dvacet let majetek realné
zdvojnasobi. Nebo je moZné bydlet v podnajmu a s 15 miliony
obchodovat s nemovitostmi. Pfipadné investovat s pevnym
vynosem. Bezpetné investice maji vynos kolem Sesti procent,
to je 900 tisic rocné.
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Snad je to tim, Ze jsem dusi podnikatel, Ze mi pripada zcela
samoziejmé, Ze operuji s veSkerym svym majetkem aktivné
a nic nelezi nékde zapomenuto. Je to pro mé nastroj. Mam
o vSem prehled, vim, co je v jaké fazi vyvoje investice a kdy bude
nasledovat dalsi krok. V excelové tabulce si neustale eviduji
rozloZeni financi, abych mél ptehled, kde mam co zainvestovano
a jaky ocekavam zisk.

a B c 14
NAKUPNT cENA AKTUALNT ¢ENA HYPOTEKA/PUSEKA
INVESTICE PO BYTU 3 500 000,00 K& 4200 000,00 k&| 3 000 000,00 K
INVESTICE PO POZEMKU 1500 000,00 K& | 700 000,00 K&
ZLATE MINCE 30 000,00 K& 35 000,00 K&
INVESTICE XY ...

Pravda je, Ze je to trochu filosofickd otazka: zda by clovék,
ktery ma majetek, mél automaticky resit, jak s nim co nejlépe
nakladat. Pro mé je to samoziejmé a tém, ktefi na to nejsou,
bych doporucil, aby si nasli poradce, ktery jim s tim pomfize.
Poradce si ovSem vybirejte peclivé, hodné z nich radi investovat
do toho, z ¢eho ma nejvétsi provizi. Pfipomente si proto rceni:

»~Neptejte se obuvnika, jestli potiebujete nové boty.”
investovanim zacit?

»Zacnéte co nejdrive, at’ mdte ndskok,” ¥ika Warren Buffett.

Y vz

Vy si pamatujte jeSté nasledujici: Nejlepsi cas zacitinvestovat byl
pied dvaceti lety. Druhy nejlepsi Cas je ted.. Jestli jste prosvihli
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svlj prvni nejlepsi cas, neprosvihnéte svilij druhy nejlepsi.
Prosté zaCnéte co nejdiiv.

Kdo nechce nebo nemtize investovani vénovat moc casu,
miize vyhledat spravce penéz nebo byt v néjakém projektu
jako spoluinvestor. Vas prijem se sice snizi o odménu spravci,
ale pokud vyberete spravné, bude to clovék, ktery ma vic
zkuSenosti neZ vy. A navic: vy nebudete muset ztracet sviij cas.
Jsem ale presvédcen, Ze i pokud chcete své penize svérit nékomu
jinému, musite tomu vénovat hodné energie. Neni nic horsiho nez
napriklad investovat penize do podilového fondu, o kterém nic nevite.

jit ,svého” investi¢niho guru

Co délat, pokud chcete najit nékoho, kdo vam poradi
s investicemi? Nemyslim tim pritom poradce, ktery vam
fekne, Ze mate mit dichodové pojisténi a davat 1500 korun
na stavebni spoieni.

Radit byste si méli nechat pouze od osob s prokazanymi
zkuSenostmi. V akciich je to c¢lovék s uspéSnym fondem,
v nemovitostech investor do nemovitosti. Zdaleka ptitom
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neplati, Ze dobry je kazdy, kdo v oboru pracuje uz mnoho let.
Prikladem jsou tfeba nékteri realitni makléfi, kteii neuméji
odhadnout cenu nemovitosti. Nebo akciovi , odbornici”, ktefi
se roky motaji kolem burzy, a na jejich Gctu to stale neni vidét.
Maji tisic vymluv na neptiznivé okolnosti, které jim stoji v cesté.
Vyvarujte se vSeznalcd bez realnych vysledkd.

1 investovat?

Pokud nechcete sami investovat tieba do nemovitosti, ale radi
byste, aby se o vasSe penize nékdo staral, pak v ¢astkach do
zhruba péti miliond bude nejlepsi volbou fond. P#i jeho vybéru
je klicové, aby ve fondu mél penize i sam spravce fondu. Aby to
byl ¢lovék se zkuSenostmi, dobrymi vysledky a strategie fondu
vam sedéla. Vyhnéte se slepému investovani do fond, o kterych
nic nevite. Z toho nikdy nebude nic dobrého. Muzete také
investovat do dluhopisti neboli pijcek ovéfeného obchodnika
s nemovitostmi. Pokud jde o ispéSného investora, neni to Spatna
volba. Sam jsem pijcky také prijal.

Pt ¢astkach pres pétmilionti uz byste mohli vyuzitindividualniho
pristupu. Napiiklad ja vnékterych piipadech umoziuji partneriim
podilet se na investici do nemovitosti podilem. Investor tak ma
moznost vydeélat daleko vyssi ¢astku, ale samozirejmé nese také
rizika. U pozemk jsou nejvétsim rizikem pritahy aradd. Jinak
skvély projekt se milize protdhnout na nékolik let. S tim je tieba
pocitat a nedavat do takového projektu penize, které budete
v nejblizsi dobé potiebovat. U byt jsou nejvétSim rizikem
pravni vady, skryté technické vady, dluhy spolecenstvi vlastniki
jednotek, lokalita a sousedé.

Odmény spravcim financi se lisi. U fondu to byva vstupni a ro¢ni
poplatek ve vysi par procent. To je pomérné malo, ale fondy
zpravidla nenabizeji ptili$ vysoké zhodnoceni nad primér trhu,
ktery je u akcii 10 procent, ale kolisa nahoru a doli jak na horské
draze. Dluhopis je bez poplatku, prosté obdrzite drok a nic vic
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neplatite. Vynos se pohybuje kolem Ctyr az deseti procent.
U podilu na projektu mizete vydélat o mnoho vice. Nesete totiZ
i rizika.

Poplatek spravci projektu se zna¢né 1isi podle toho, o co jde.
Kdybyste se mnouinvestovali do bytuajazatizoval rekonstrukci
a vSe okolo, vezmu si z vydélané ¢astky hodné pres polovinu.
S takovym projektem je totiz hodné prace, vyhledat vyhodnou
investici neni snadné a celkovy vydélek nebyva s ohledem na
pracnost prilis velky. Pokud jde o investici do pozemkd, jeji
sprava tak pracna neni a odména muze byt nizsi, ¢ili obvykle
polovina az sedmdesat procent ze zisku.

Cas znamena vydélek

Délim lidi podle toho, jak dlouhou dobu dopiedu jsou schopni
uvazovat. Jak velké usili jsou ochotni vénovat projektu, ze
kterého bude ovoce az za nékolik let? To je hlavni parametr,
ktery urci, jak uspésni budete investori. Investovani zpocatku
nepfrinasi nic, jen starosti. Za rok nebo dva uz miizete vidét

néjaké vysledky, ale za tu praci to rozhodné nestoji.
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Opravdové vysledky se dostavi za deset, dvacet let. Za deset let
se ale stanou milionarti z téch, kteii méli plan a trpéliveé jej plnili.
Zatimco lidé, kteri planuji tak maximalné pristi vikend, budou
mit stale holy zadek.

Proto planujte dopiedu, na deset nebo dvacet let. Nejvic energie
vénujte vécem, které prinesou vysledky za delsi dobu. ,Vétsina
lidi preceriuje, co mohou dosdhnout za rok, a podceriuje, co mohou
dosdhnout za deset let,” ¥ika k tomu Tony Robbins, americky
autor a podnikatel.

Vynos z investic si vzdy piepocitavejte na rocni neboli p.a.
(Casto pouzivana zkratka z latinského per annum, ¢ili ,za rok”
nebo ,rocné“). Je sice hezké, Ze z néjakého pozemku mate vynos
100 procent, ale kdyZ je to za 15 let, je to pouhych pét procent
ro¢né. Po odecteni inflace se dostavate na zhruba tfi procenta.
To sice neni k zahozeni, ale je to zcela jiné ¢islo, nez kdyz se vam
podaii tieba 23 procent roc¢né. V absolutni hodnoté vypada
23 procent proti 100 procentlim malo, ale piepocitano na per
annum se miiZe naopak jednat o obrovské ¢islo.

si cile

Spravné stanoveni cild je zakladem u mnoha CcCinnosti
a investovani v tom neni odli$né. Spatny cil: rychle zbohatnout.
Spravny cil: stabilné a s minimalizovanym rizikem zhodnocovat
své investice o Sest procent za rok. Mnoho zacinajicich investort
se nachytd na libivé nabidky riznych reklam a vylame si
zuby na tom, Ze se snaZzi splnit nerealistické cile, které si
stanovili. MozZnost rychle zbohatnout znamena taky vysokou
pravdépodobnost rychle zchudnout. Neexistuje moznost rychle
zbohatnout bez vysokého rizika. Svét financi je v tomto velmi
spravedlivy.

AZ pristé zahlédnete reklamu na zhodnoceni 100 procent
mésicné, uvédomte si, Ze to zaroven znamend riziko ztratit
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100 procent. Proto se radéji vénujte investi¢nim cilim, které
odpovidaji mife rizika, jez jste ochotni snést.

ZkuSeny investor se v prvni fadé ptd na rizika. Naopak
zacatecnikovi se zalesknou oci, kdyZ vidi teoretickou moZnost
vysokého vydélku, a nic jiného uz nechce védét. To je ovSem
zakladni chyba. Vzdy premyslejte nad riziky, a pokud se je
nékdo snazi zamlcet, nebo dokonce tvrdi, Ze neexistuji, méla by
se vam rozsvitit ruda varovna kontrolka. Ptijatelné riziko neni
problém, ale musite si ho byt plné védomi.

Stanovtesispravnéinvesti¢nicileaodtohosebudouautomaticky
odvijet spravné kroky. V zasadé se da rict, ze ¢im déle dopredu
planujete, tim spis bude vas cil dobre nastaven. Jiny spravny cil
je naptriklad: za deset let zdvojnasobit své penize. Cil si rozepiste
do krokti - 100 procent za deset let znamend osm procent rocné.
Pokud pocitate s inflaci, potiebujete zhruba 10 procent rocné.
To uz nezni tak hrozné. Jak toho dosahnout? O tom je tato knizka.

Spliite sviij prvni domaci ukol: Vezmeéte si papir a tuzku a napiste

si své investi¢ni cile. P¥i ¢teni knizky miiZete k cilim doplnovat
konkrétni kroky:.
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Trocha teorie: Co to jsou
ekonomické cykly

Pokud se rozhodnete, Ze do investovani jdete, musite znat
trochu teorie. Prvni véc, kterou by mél kazdy investor
znat, je fakt, Ze ekonomické cykly ovliviiuji cenu snad vsech
investic. Cena chleba se sice pii recesi nezméni, ale cena
bytu ano.

VRCHOL
VRCHOL

EXPANZE
ReCESE

\ expAnze

ReCESE DNO

PNO

Standardni cyklus trva pét az osm let a strid4d se v ném faze
rustu (expanze),vrchol, faze poklesu (recese) adno.Nejdullezitéjsi
je ale pochopit, jak cykly funguji, pro¢ tu jsou a proc¢ ovliviiuji
ceny vSech investic.
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Recese se projevuje sniZenim celkové produkce zboZi a sluZeb,
celkové to vyjadfuje hruby domaci produkt (HDP). Naopak
v expanzi se produkce zvySuje. Na grafu rlstovych sloupecki
ekonomiky v Cesku vidite, Ze riistu je vic ne% poklesu: celkové
HDP stoup3, jen je ten rist vinkovity, neni rovnomeérny. To je
pozitivni, vid'te?

VOri penize

Cykly primo souviseji s tvorbou penéz. Je to dané tim, jak se
penize tvori. Laiky asi prekvapi informace, Ze penize vznikaji
ptjckami. Neni Zadné konecné mnozstvi penéz ani neexistuje
supertajna komise Ceské ndrodni banky (CNB), ktera urcuje,
kolik penéz bude v obéhu.

V moderni ekonomice je mnozstvi penéz proménliva hodnota
atvorise pdjckamivbankach. Kazda komercéni banka ma mandat
na tvorbu penéz. Narodni banka pak ale urcuje irokovou sazbu,
ktera zjednodusSené receno urcuje, jak ,drahé budou penize“ pro
banky. Ty to pak promitnou do urok? lidem.
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CNBje vlastné banka banka uré¢uje irokovou miru pro banky. Jednak
tirok, ktery banky dostavaji za penize ulozené u CNB, a také trok,
za ktery bankam pujcuje penize. Tyto Grokové miry se promitaji do
urokd, které banky davaji svym zakaznikiim: vam, vSem ostatnim
lidem a podnikiim.

Kdy?zZ si vezmete hypotéku, vten moment banka vytvari nové penize,
které do té doby neexistovaly, a pripiSe vam je na tcet. Kdyz pijcku
splacite, penize naopak mizi. Mimochodem, uroky jdou mimo tento
cyklus, je to trzba banky a z nich plati vSechny naklady a zisk. V iroku
je skryty i poplatek za riziko, Ze Gvér nesplatite.

Banka ma znacny zajem na tom, abyste byli schopni splacet, proto si
véritele vybira peclivé a nepijcuje kazdému. Pokud totiZ nesplacite,
banka nedostane urok (takze nevytvari zisk), a jesté k tomu
musi uhradit cely dluh ze svého. Tak by velmi rychle zkrachovala.
Penize uZ prosté nejsou kryté zlatem jako v dobach zlatého
standardu, ale dalo by se rici, Ze jsou kryté majetkem nebo
vyrobni kapacitou, neboli vécmi, na které se vytvorily ptjcky.
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KdyZ se nepostavi nové domy nebo vyrobni linky, nelze vytvorit
nové hypotéky a pijcky firmam. Pokud ano, ekonomika si nasaje
tolik penéz, kolik jich potrebuje. PFipada mi to krasné a dokonale
vymysSlené.

Proc to funguje tak skvéle? Vemte si, Ze mate naptiklad tovarnu
na ponozky. Tovarna potiebuje zvysit vyrobu. Kviili tomu si ptijci
v bance, to znamena, Ze se vytvori nové penize. Tovarna ma dalsi
linku, zaméstna dalsi lidi a vyrabi vice produkti. Pljcku pak
splaci a vSechno je v poradku.

Princip, jak se tvori penize, jsem pochopil pired par lety a byl
jsem doslova nadseny. KdyZ ho totiz pochopite, cela ekonomika
vam bude davat daleko vétsi smysl a vam bude razem jasné, jak
moc je naptiklad dileZita irokova mira CNB.

a penéz ovliviuje ekonomické cykly

KdyZ uz vite, Ze penize vznikaji pdjckou a zanikaji splacenim
pljcky, mlizeme navazat tim, jak to souvisi s cykly. Kazdou
ptjckou se vytvori maly cyklus tvorby a zaniku penéz. Mnoho
malych cykld zplisobuje velky cyklus opakujicich se expanzi
arecesi.

Proc? Kdyz ekonomika skomira, je pomala, centralni banka snizi
zakladni urokovou miru, od které se odvijeji aroky vsech pajcek.
Firmy a lidé vidi, Ze si mizou ptijcit a splacet budou malo. To je
motivuje a pljcuji si.

Kdyz si ¢lovék ptij¢i, néco si za to koupi. Prodavajici dostane
penize. Za ty penize si koupi néjakou dalsi véc od nékoho dalsiho.
A ten dalsi prodavajici si zase néco koupi od nékoho tplné jiného
a tak dal. Obchodni transakce jsou molekulami ekonomiky, je
z nich tvorena. Tento kolobéh celou ekonomiku rozjizdi.
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Vysledkem toho, Ze mezi lidmi, mezi firmami probiha hodné
transakci, je vySsi vyroba, tim padem klesa nezameéstnanost.
Vic se stavi, jsou treba stavebni délnici. Prosté ekonomika
Slape na plné obratky.

Stropem vykonu ekonomiky je mnozstvi lidi, ¢ili pracovni sila.
KdyZ jsou vSichni zaméstnani, uz neni kde brat. Nejde vyrobit
vic. Jedinou moZnosti je modernizace a robotizace. Na takovy
rozvoj je ale treba cas.

Nizkd nezaméstnanost je vzdy hlavni ukazatel toho, Ze
ekonomika je na svém maximalnim vykonu a uZ nemuze
produkovat vic. Proto tento parametr vSichni bedlivé sleduji.
Extrémné nizka nezameéstnanost znaci, Ze se blizime konci
hospodaiského cyklu a prijde ochlazeni.

Vite pro¢? KdyZ je nizka nezaméstnanost, firmy, které potiebuji
zaméstnance, museji nabizet vyssi platy. Rlist mezd znamenj,
Ze mnoho lidi ma vice penéz na utraceni. To plisobi jako potrava
pro inflaci. KdyZ ma hodné lidi hodné penéz, mohou nakupovat
- tfeba navstévu u kadernika. Ten ale bude mit za chvili plno
abude zvySovat ceny. Na zakladé stejného principu pak porostou
ceny vyrobkd.
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Prilis vysoka inflace je pro ekonomiku nebezpecnd, protoze
miize zapricinit inflacni spiralu a totalni znehodnoceni penéz.
Tomu se centralni banka chce vyhnout, a proto jakmile vidi
trochu moc rozjetou ekonomiku a rostouci mzdy, za¢ne opatrné
Slapat na brzdy. To znamen3, Ze zvysi irokovou miru.

PijCovani se utlumi a lidé a podniky museji vracet penize, které
si v minulosti ptijcili. Tim penize zanikaji a ekonomika se zpomaluje.
Zrychlovani a zpomalovani zplsobuje ekonomické cykly. Je
to samoziejmé slozitéjsi, ale jako investofi si Uplné vystac¢ime
s timto zjednoduSenym pohledem.

Jsou vykyvy viibec nutné? Domnivam se, Ze centralni banka by
chtéla, aby ekonomika neméla velké vykyvy a aby neexistovaly
krize, ale ekonomiku neovliviiuji jen zasahy narodni banky:.

Vliv ma také napiiklad to, jaky je export a import, co se déje
v okolnich zemich, jaka je politicka situace a jaka jsou rozhodnuti
vlady vCetné napiiklad vyse dani. Nékdy dojde bud’ k necekané
udalosti, ktera zptisobi krizi. To se stalo tfeba v roce 2008
neziizenym vydavanim hypoték v USA.

Piipadné se zkombinuje nékolik faktorti najednou a dojde
k ne¢ekanému ochlazeni ekonomiky. Navic v§echna rozhodnuti
maji obrovskou setrvacnost a trva tireba rok nebo dva, nez se
projevi urcité kroky bankéri.

V historii najdete mnoho ukazek cykld. Pokud chcete lépe
investovat, zajimejte se o historii. Napiiklad v pribéhu prvni
svetové valky tiskla rakousko-uherska vlada nové penize, aby
méla na placeni vale¢nych vydajt.

To zplisobilo obrovskou povale¢nou inflaci. Tehdej$i ministr
financi nové vzniklé Ceskoslovenské republiky Alois Rasin se
zasadil o vznik nové narodni mény a utahl opasky, aby ména
zpét ziskala hodnotu a byla silna. Nasledovala ménova reforma
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vroce 1919, vysoka dan z majetku a dal$i kroky. Ceska koruna se
stabilizovala a stala se jednou z nejsilnéjSich mén na svéte.

Dalsi ndzorné ukazky najdeme samoziejmé i v novodobé
historii. Od roku 1993 do roku 1997 stoupala zdkladni trokova
sazba CNB z osmi na 13 procent. Inflace oproti tomu jak jinak
nez klesala, z 18 procent v roce 1993 na 10 procent v roce
1997'. Ceska ekonomika nasledné méla na pielomu let 1996
a 1997 malou recesi, ze které se zotavovala do poloviny roku
1999. V pribéhu zotavovani narostla nezaméstnanost na
8,7 procenta. Urokovd mira v tomto obdobi pritom klesala
z 13 procent roku 1997 na pét procent v roce 1999% Nebo
nedavna situace z konce roku 2018, kdy v Cesku zacala stoupat
inflace, a proto CNB zahéjila zvedani urokovych sazeb.

Dalsi priklad je z USA, tam v roce 2004 zacala stoupat inflace nad
dvé procenta ro¢né. Centralni banka zvedala Grok az do vyse péti
procent v roce 2007. Nasledovala krize zplisobend chybami
v hypotecnich tivérech, které se s vysokou urokovou mirou sesypaly.

Hypotecni krize ma pocatky v roce 2002, kdy se uvolnily
podminky a nové dosahli na hypotéku i malo solventni lidé.
V nékterych statech dokonce méli prvni dva roky sniZenou
splatku. Kupovali si domy, protoZe to bylo levnéjsi nez platit
najem. Kazdé dva roky si stacilo refinancovat hypotéku a porad
platit malo. Zhroutilo se to v momenté, kdy uz bylo vSem jasné, Ze
jde o bublinu. Banky pribrzdily vydavani hypoték a lidé neméli
penize na zvySené splatky, coz nasledné vedlo ke krachu ¢étvrté
nejvetsi investicni banky v USA Lehman Brothers.

hla recese je na obzoru

Kdyz c¢teme informace o tom, jak vznikaji penize a co to déla
s ekonomickymi cykly, urcité musite nutné premyslet na tim,
v

co se bude v Evropé dit nyni. ,Zima se bliZi," tekli by priznivci
seridlu Hra o triiny.
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Ray Dalio, zndvany
ekonom, ktery
predpovédél krizi
2008, zakladatel
nejvétsiho fondu
na sveteé s vice nez
tisici zaméstnanci,
tvrdi, Ze cely svét
¢ekd dlouhd tdhla
recese, jakd byla

v minulém stoleti
od tricatych let.

Dalia velmi uznavam, sledoval jsem hodné jeho rozhovord,
Cetl spoustu jeho ¢lankl a knih. VSe, co ika a pisSe, dava smysl
a je to podloZené, nejsou to plané reci. Neni to jen teoreticky
ekonom, Fidi nejuspésnéjsi fond na svété, do kterého ukladaji
penize instituce jako dlichodové pojistovny. V téchto institucich
rozhoduji o investicich profesionalové. Pokud si vyberou néjaky
fond, neni to diky jeho dobrému marketingu, je to diky tomu, Ze
z odborného pohledu déla svou praci dobre. Roky a roky realnych
skvélych vysledki podtrhuji, Ze si vybrali spravne.

Zvlast fascinujicije, vjakych finanénich objemech se dari Daliovu
fondu hospodarit. Investovat pres sto miliard dolard je daleko,

vvvvvv

moc malych.

Kdyz Dalio mluvi, vSichni poslouchaji. Doporucuji vam
vyhledavat jeho rozhovory, sledovat jeho LinkedIn?, &ist jeho
¢lanky a publikace. KdyZ si jednou za tii mésice pustite jeho nové
video nebo prectete novy clanek o jeho pohledu na svétovou
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ekonomiku, tak budete v obraze. O to hodnotnéjsi je, Ze Dalio se
ve svych ¢lancich snazi vzdélavat lidi*, aby mohli uvazovat sami,
bez néj.

klus

rlOsT
(HPP)

éas
Dluhovy supercyklus trvajici zhruba 80 let

Dalio vidi stiidani cykld, jak jsem je popsal, ale podle néj nad tim
existuje jesté velky supercyklus neboli dluhovy cyklus.

4 K historii Ray
Dalio vytvoril

Problém s penézi je totiz v tom, Ze vSechno skvéle funguje, dokud skvaisvideo
mnoZstvi penéz roste. Jakmile se ale zatne mnoZstvi pendéz fovthe

Economic
snizovat, stava se z nich vlastné vzacna komodita a stoupaji na Machine Works.
v s 12 s , .7 var P Doporucuji ke
hodnoté. Lidé si je pak nechavaji a nechtéji utracet. Zhlédnuti:
https://tinyurl.
. s 3z ’ors , . , oy com/economy-
Nejen lidé, ale takeé firmy. Navic nikdo nechce penize plijcovat, machine
protoZe kdyZ si je necha, poroste mu jejich hodnota a on se
f Vsr wa s . . . . SHD
nemusi bat zadného rizika. To prakticky zmrazi ekonomiku. (=]

SniZovani penéz v obé&hu je prosté problém.
=]

=
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S kazdym cyklem centralni banka musi snizit irokovou miru
0 néco vic nez v predchozim cyklu, jinak by se ekonomika
nerozjela. Kazdy novy cyklus znamena vice ptijcek, a tak se
s kazdym cyklem tvori o néco vice dluhti. Jednoho dne dojde
k tomu, Ze centralni banka se dostane aZ na irokovou miru nula
a nestane se nic. Ekonomiku to nerozjede.

Podle Dalia se svét nachazi v pozdni fazi tohoto takzvaného
dluhového cyklu. Jedna se o zhruba 80 let trvajici ekonomicky
cyklus, ktery pozoruje s tymem svych analytiki v mnoha zemich.
Na konci takového dluhového ,supercyklu® ptrichazi dlouha tahla
recese, ze které neni snadny unik sniZenim urokovych sazeb,
jak jsme zvykli. Posledni takova velka recese byla v tficatych
letech minulého stoleti.

Vidéli jsme to v USA, kde se ptresné tohle stalo. Urokova mira
v roce 2008 stanovena narodni bankou byla nula a ekonomiku
to neposunulo. Proto bankéri pristoupili k takzvanému
kvantitativnimu uvolnovani. Kdyz si ekonomika sama nenasava
penize, tak je tam pumpuji. Treba tim, Ze koupi dluhopisy
soukromych firem, prosté jakkoli, aby se penize dostaly do
ekonomiky a ta se opét rozjela.

V USA to bylo kombinované s hypotecnikrizi, proto narodni banka
nejdriv kupovala cenné papiry kryté hypotékami, aby zachranila
banky pred krachem. K tomu kupovala dalsi dva typy bankovnich
cennych papiri. Tim napumpovala penize do bank. Od roku 2008
do roku 2010 stoupl objem takto uplatnénych prostiedki z 0,8 na
2,1 bilionu dolard (2100 miliard).

V listopadu 2010 probéhlo dalsi kolo kvantitativniho uvolnovani
nakupem statniho dluhu za 0,6 bilionu dolart (600 miliard). Treti
kolo zacalo v zar{ 2012. Kazdy mésic narodni banka kupovala
cenné papiry kryté hypotékami v hodnoté 40 miliard dolard.
Urokova mira byla stale nula. UZ po tfech mésicich jesté zvysila
nakupy na 85 miliard dolarti mésicné.
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V roce 2013 zacala brzdit a sniZila ¢astku na 65 miliard
dolart. Kvantitativni uvoliiovani bylo ukonceno v zati 2014 po
nahromadéni cenin v hodnoté 4,5 bilionu dolart. Tyto penize
byly napumpovany do ekonomiky USA. Pro predstavu: ro¢ni
rozpocet vlady USA ¢inil v roce 2008 tfi biliony dolard, dnes to
déla zhruba ¢tyti biliony.

Pokud ale bankéri pouziji v jednom cyklu kvantitativni
uvoltiovani, v dalS$im uZ to fungovat nebude. Budou délat to
samé a reakce zadnd - stale bude recese. Pti posledni takové
recesi se zacatkem v roce 1929 se sniZilo celosvétové HDP
o 15 procent, to znamend, Ze produkce ekonomiky poklesla
o velké procento. Nastala extrémni nezaméstnanost.

Dal$im shodnym parametrem se situaci pied sto lety je zvySeny
zajem o populistické strany.

,Ke konci dluhového cyklu - supercyklu - se roztahuji niizky mezi
chudymi a bohatymi a ti chudsi to ddvaji najevo volbou extrémnich
populistit,“ ohodnotil vyvoj Ray Dalio®. Davaji tim najevo sviij
protest proti obrovské nerovnosti.

<rize? A co v tom pfipadé délat?

Co se bude dit, pokud dlouha tahla recese opravdu nastane?
Pojd'me se nad tim zamyslet. UkaZme si to na prikladu Japonska,
které je v takové recesi uz 30 let. Ceny akcii tam od roku 1990
hodné let klesaly, ztratily 80 procent hodnoty a porad ani
zdaleka nejsou na ptivodnich hodnotach. Ceny nemovitosti tam
klesaly 15 let, pak zacCaly stagnovat nebo misty rostly, ale stale
Zadna hitparada.

Japonsko neni Ceska republika ani USA. Proto byste se neméli
désit. Jen je dobré si zejména po nékolika letech nartstu

5 https://
moneyand
markets.
com/dalio-
populism-
income-
inequality-
rates-1930s/

cen nemovitosti a prosperité ekonomiky uvédomit, Ze ceny g

nemovitosti také uméji 15 let klesat. Nékteri investori si totiz
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mysli, Ze kdyZ ceny byt Kklesnou, za pét nebo maximalné
10 let budou zcela jisté na svych ptvodnich hodnotach. I kdyz
jste to jednou v zivoté zazili, nemusi se to stat i podruhé.

Problém v odhadech budoucnosti je také v tom, Ze historie se
nikdy neopakuje stejné, to nejde. Navic ji nemutzete predvidat
jako drahu tenisaku, kde snadno urcite, odkud leti, kam doleti
a jak vysoko vyleti. Ekonomika bliZici se konci dluhového cyklu
ma podobné jako zeméttfeseni takzvané predtiesy. Dejme tomu,
Ze predtres byl velky propad vroce 2008. To by se dalo prirovnat
k propaduburzy vroce 1929. Podle Dalia je svétv podobné situaci
jako v letech 1935-1940, kdy v roce 1937 spadly Americké trhy
0 55 procent. Historie se nikdy neopakuje zcela stejné, takze to
nelze brat doslova. Ten pad o polovinu trval nékolik let, coz se
spis neZ néjaky skokovy propad oc¢ekava i nyni.

Znovu opakuji, Zze Ceska republika je ale zcela jind zemé.
Japonsko nebo USA nemély 40 let komunismu a nejsou zamrzlé
ve vyvoji. Jsou to zemé na Spicce rozvoje. Proto bych se nebadl, Ze
u nas klesnou ceny akcii nebo nemovitosti o 50, ¢i snad dokonce
80 procent. Viibec bych se ale nedivil, kdyby celosvétova dalsi
recese opravdu trvala dlouho a my jsme kvili tomu méli taky
chudsi obdobi. Ceny nemovitosti u nas v budoucnu klidné mizou
dlouhodobé stagnovat, mirné klesat, pak zas stoupat, prosté
takova ,nekonecnd” okurkova sezdéna.

Stoupani, jaké jsme zaZili v poslednich péti letech, je podle mé
vyjimecné a nebude se hned tak opakovat. S tim je tieba pocitat
pti svych investicich a uz si nemyslet, Ze koupite byt a za pét let
ho prodate o 50 procent draz. Tvoite si bezpeCnostni polstar,
nejed’te na doraz a nepredpokladejte, Ze ceny budou stoupat.

Kam investovat, kdyz hrozi recese? S investovanim nemiiZzeme
Cekat 20 let, to uz bude pozdé. Podle mé je dobré investovat do
riznychtypdinvestic. Nemovitosti maji hned dvé vyhody:jednak
z nich dostavate najem, a pokud si je koupite na vlastni bydleni,
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splacite si investici. Urcité se ale snazte koupit nemovitost levné.
P2P piijcky zase znamenaji, Ze vlastné drzite penize, a ty se vam
budou hodit, pokud ceny nemovitosti klesnou. Zlato se povazuje
za jistotu v dobé krize a je dost moZné, Ze bude stoupat. Prectéte
si tuto knizku a pak si namixujte investice tak, abyste se citili
komfortné. Najdete zde také ukazky portfolia, jaké bych zvolil ja.

>stice chovaji v ekonomickych cyklech

KdyZ ekonomika stoup4, roste mnoZstvi penéz v obéhu a ceny
vSech véci. Nezaméstnanost se bliZ{i minimu. Ceny naprosto
vSeho rostou. Ze vSech investic pro drobné investory neni nic,
co by v rostouci ekonomice ztracelo na hodnoté. Ekonomickému
ristu zcela jisté predchazelo snizeni urokovych meér, takze
hypotéky jsou levné.

Ke konci ristového obdobi roste inflace a zacnou se zvedat
urokové miry. Je to, jako kdyZ jdete na kopec a date si kafe. Na
zacatku se vam jde skvéle, ale pak energie vyprcha (arokové
miry se zvysuji) a uz to tak dobte nejde. Rlist cen nemovitosti se
zastavi. Nasleduje stagnace a seSup.

V poklesu (¢ili recesi) jsou irokové miry na pocatku vysoké a nelze
je snizovat kvili rozjeté inflaci. Ekonomika je v utlumu a zatim
ji nejde stimulovat. Musi dojit k dostatecnému ptibrzdéni, aby
se zazehnalo riziko prilis velké inflace, a az potom se opét snizi
urokové miry. Ceny prakticky vSeho stagnuji nebo klesaji.

Nasledné dojde ke sniZeni urokovych mér a ekonomika by se
méla opét rozjet. Kdyz jsme ale na konci supercyKklu, je rozjezd
ekonomiky jen zboZné prani. Recese trva a je dlouha.

Prikladem miize byt jiz zminéné Japonsko, na jehoZ pripadu
Dalitiv fond Bridgewater ukazuje®, Ze pri dalSi recesi budou
muset banky pristoupit k silnéjSim stimultim ekonomiky, jinak
se desetileti nepohneme z mista.
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Takovym vyjimecnym opatienim byl napriklad Gold Reserve Act
v roce 1934. Amerika trpéla deflaci (opak inflace), ekonomika
USA byla na dné a nedarilo se z toho dostat ven, hluboka recese
trvala uZ nékolik let. Cena zlata byla tehdy uréena statem, platil
zlaty standard (mény kryté zlatem).

Americkd vlada ustanovila, Ze je nelegdlni drzet investi¢ni
zlato (kromeé Sperkt a sbératelskych minci) a vSichni jej museji
prodat statu. Ackoliv celosvétova cena zlata byla 20 dolart za
trojskou unci, vlada vykupovala za 35 dolart. Tento vyjimecny
akt zpUsobil, Ze se dostalo vic penéz do obéhu mezi lidi, a tim
padem nastala zdrava inflace. Je mozné, Ze nas v nasledujicich
letech ¢ekaji podobné vyjimecné kroky centralnich bank.

Mistrovskym kouskem investora by bylo investovani do riiznych
zemi podle toho, ve které fazi ekonomického cyklu se nachazeji.
To uz se ale dostavame do roviny profesionald. BéZny investor
nema Casové moznosti, aby tohle resil. Ale to nevadi, dplné staci
vyznat se v situaci doma. Pokud budete védét, ve které fazi je
Cesko, budete na tom lip neZ drtiva vétsina lidi. A jestli do toho
budete mit piehled o situaci ve svété, milizete se sméle oznacit
za $pic¢kového investora.

naji cykly pro investora

Jako investor nemtiZete na véky cCekat, ale miiZzete se podle
nabytych informaci zaridit. Napriklad ja aktualné nedélam
Zadné obchody, které by mély horizont mnoho let. U vSeho se
snazim, aby investice byla do dvou let dokonéena.

Jednou vyjimkou je pro mé reSeni vlastniho bydleni. Nem@zu
Cekat spousty let, nez postavim diim, ma dcera mi mezitim
vyroste.lzde jsem ale dal pozor, abych koupil pozemek vyhodné.
Myslim si, Ze ¢lovék by si nemél ridit Zivot podle ekonomickych
cyklu, jen podle nich upravovat strategii.
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Dale je dobré diverzifikovat do rtiznych typt investic. Jak jsem
jiz zminil, v tomto textu najdete vice mozZnosti jak investovat.
Mizete si vybrat.

k dalSimu studiu ekonomickych cykli

El##5E  Video od Raye Dalia o tom, jak funguje ekonomie:
- . ;
https://tinyurl.com/economy-machine

44 [E  Cullen O. Roche, Understanding The Modern
Ela L Monetary System
ma3EL,  https.//tinyurl.com/modern-economy

Money creation in the modern economy,
The Bank of England quarterly bulletin
https://tinyurl.com/money-creation-information
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Investice
VY SAMI

Kolik investovat  : Maximalné 100 procent
: vaseho majetku
Riziko Nizké
Mozné zhodnoceni Stovky procent
Investi¢ni horizont Cely zivot
Minimaln{ investice 1 tisic

v

a zacCatek musim zminit zdaleka nejvyhodnéjsi investici,
kterou kdy miizete udélat, a to je investice do vas
samotnych. Hned vam vysvétlim, proc je nejlepsi.

O kolik penéz byste si fekli, pokud bych od vas chtél koupit
desetiprocentni podil z vesSkerych vasich prijmt do konce vaseho
zivota? NemlZete si Fict moc, protoZe se nabizeji i ostatni lidé
a koupim jen nejlepsi nabidky. Nerikejte si ani malo, to byste
prohloupili.

Kdybyste méli plat 40 tisic a jeSté 40 let pracovali, dava to
dohromady 19 200 000. Vase hodnota vyjadiena ve vysi
budoucich vydélki je v takovém pripadé 19,2 milionu korun.
Z toho 10 procent je 1 920 000. To je odpovidajici cena, kterou
bych vam mél zaplatit.

Takhle vypada malé cvi¢eni Warrena Buffetta pro absolventy
vysokych Skol, aby si uvédomili, Ze oni sami jsou ta nejvetsi
hodnota, kterou maji.
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majetku mate nejvyssi hodnotu VY

Proc¢ byste méli investovat sami do sebe? Jednak dava smysl
starat se o sviij nejvétsi majetek a za druhé: kdyz zvysite svou
schopnost vydélavat, razem se zvysi vaSe celkova hodnota. Jak
na to? Hodnotu zvysite ziskanim nové dovednosti. Mize to
byt jazykovy kurz, ziskani ridicského prikazu. MaZete se také
naucit zvladat na nejvyssi trovni kancelarské programy, jako
je tteba Word Ci Excel. MliZete se naucit prezentovat, vyzkouset
kurzy pro seberozvoj nebo prosté nabirat pracovni zkuSenosti.

Ja sdm jsem do seberozvoje uz investoval statisice. JeSté se mi
nestalo, abych si z kurzu neodnesl nové myslenky, novy smeér,
novou inspiraci nebo dovednost. Je ale pravda, Ze si kurzy
vybiram peclivé - ¢asu je malo a nechci jej promarnit blbostmi.

Nové dovednosti znamenaji zvyseni platu do konce Zivota. Za sto
tisic za Spickovy kurz zvysite svou hodnotu napriklad o jeden
a pal milionu. Je to nejlepsi investice, jakou miizete udélat.

Buffett také velmi chytfe tika, Ze vice neZ vaSe investice je
slovy: uspoiadejte si sviij osobni Zivot tak, abyste méli stabilni
zaklad a mohli se vénovat svym dal$Sim ¢innostem. Vas partner
by vas mél nabijet, podporovat a davat vam oporu. Stejné tak
i vy jeho. Nejde ale jen o partnera, stejné je to i s kamarady
a spolupracovniky.

Do sebe muzete investovat jen tolik, kolik mate ¢asu a energie.
Mizete investovat jen do tolika novych dovednosti, kolik jich
zvladnete se ucit. Pokud do sebe investujete maximum, co jde,
pak uz miizete investovat do dalSich investic, a o téch je tato kni-
ha. Proto je také urcena pro investory zhruba s milionem a vic.
To uz je cCastka, kterou do sebe proinvestujete tézko a je cas
poohlédnout se po dalSich mozZnostech. Jaké jsou, o tom budou
nasledujici kapitoly.
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Investice
HOTOVOST

Kolik investovat Podle situace, kratkodobé klidné :
do hotovosti : 100 procent majetku, dlouhodobé :
: maximalné 20 procent :
Riziko Velmi nizké
MozZné zhodnoceni 0 procent
Investi¢ni doba Maximalné pét let, jinak se penize

znehodnoti inflaci

Penize jsou samy o sobé investice. Je to aktivum jako
jakékoliv jiné. Rozhodl jsem se o penézich takto uvaZovat,
aby mé nesvrbély ruce, kdyZ mam néjaké volné penize. Mit
zainvestovano v penézich, tedy prosté je mit uloZzené v bance
a nic s nimi nedélat, je prakticky bez rizika. Penize sice budou
ztracet na hodnoté kvli inflaci, ale to je jenom mala dan za
nulové riziko.

Jedinou situaci, kdy penize naopak ziskavaji na hodnoté, je
deflace (opak inflace). Ta je ale pro ekonomiku velky problém,
protoze ji obrovsky zpomali. Nezaméstnanost je pak enormni,
ato je jenom kriicek od socialnich nepokoji a jinych trabli. Je to
paradox, ale ackoliv penize v tomto obdobi ziskavaji na hodnoté,
byl bych s jejich drZzenim v takové chvili obzvlast opatrny,
protoze bych nevédél, jaky vyjimecny krok udéla stat.
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Samoziejmé, Ze nechavat si penize na 30 let je nesmysl,
ale kratkodobé je to bezpecné a skoro nic neztracite. Jinymi
slovy vam radim: Neukvapujte se s investicemi. Mlzete mit
zainvestovano v penézich, a dokud si nebudete jisti néjakou
investici, mliZete to tak nechat.
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Investice
NEMOVITOSTI

Kolik investovat Maximalné 60 procent majetku
Riziko Velmi nizké
Mozné zhodnoceni 3-15 procent
Investi¢ni horizont Minimalné 10 let
Minimalni investice 100 tisic

N emovitosti jsou jednak stavby - byty, domy, garaze -, ale
také treba nemovitostni fondy. Co zvolit? Jaké maji rizika
a jaké plusy a minusy?

Na bytech je zajimavé hlavné to, Ze jejich koupé nenfi slozit4, zisk
je v podstaté zarucen nadjemnym, a navic je mozné je financovat
hypotékou.

Nijemné u dobfe koupeného bytu predstavuje rocné
Cisty pétiprocentni vynos. To vibec neni k zahozeni. Pri
zainvestovanych deseti milionech to déla 500 tisic ro¢né, coZ je
pres Ctyticet tisic mési¢né. To uz vas mize uzivit. Pritom dostat
se na majetek deseti miliont neni tak tézké, jak se mize zdat.
Trpélivou praci s byty a kupovanim na hypotéky se to lidem
podari za deset let, znam takovych vic.

Neexistuje zadna jind investice, na kterou vam ptjé¢i banka
miliony Korun. To je nejvétsi krasa bytl. Viibec nemusite mit
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vlastni kapital, prosté investujete penize banky. Diky najemnému
dokonce nemusite splacet pajcku ze svého. JednoduSe byt
pronajmete a ndjemné pouzivate na uhradu hypotéky. Neni tézké
se v problematice byt zorientovat.

Snadno se naucite, co je potieba si pii koupi bytu ohlidat, abyste
neudélali Spatnou investici. Je také snadné ziskat piehled o trhu
s byty. Stadi sledovat inzerci, chodit na prohlidky, délat si vlastni
analyzy jednotlivych byt{, a casem budete na byty expert.
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Ubytuse dadocelasnadno ovérit parveéci, které mohouznamenat
riziko. Napriklad od spolecenstvi vlastniki jednotek (SV]) nebo
vedeni druzstva se muZete dozvédét, zda diim nepotiebuje
rekonstrukci stfechy, kterd by znamenala vyrazné zvysSeni
prrispévku do fondu oprav, ¢i zda neni cely dim zadluzeny.

Solidni prodejce bytu vam tyto informace poskytne sam,
napiiklad ve formé prohlaseni od SV] nebo druzstva. Doporucuji
SV] zamlcelo. Je také dobré védét, jestli ma SV] penize ve fondu
oprav akolik jsou prispévky. U¢etni zavérky by mély byt piistupné
ve sbirce listin, najdete je pres web ARES, tam také zjistite, jestli
nema nemovitost prehnané dluhy.

Dale si zkuste provérit sousedy, zjistéte, jaky je v okoli bytu
hluk. Nezbytné je samoziejmé zjiSténi technického stavu bytu
a vybaveni, klidné po majitelich Zadejte naptiklad dokumenty
o revizi nebo ucty po provedené rekonstrukci, vyzadejte si
pripadné plany, mohou se vam hodit.

te si investi¢ni strategii
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Napiste si, pro¢ chcete byt koupit. Je to pro vas sporeni na stari?
Nebo byt date détem, az vyrostou? Chcete koupit levné byt na
rekonstrukci a po opravé ho prodat draz? Od toho se odvijeji
parametry bytu, ktery hledate. Zaznamenejte si je. Maly, nebo
velky? Blizko parku, nebo radsi v centru? Opraveny, nebo ne?

Napiste si finan¢ni moznosti. Na jak vysokou hypotéku dosahnete,
kolik penéz mate z vlastnich zdrojt a tak dal. Nevychazeji penize?
Pottebujete jich vic nebo nemate ptijem na hypotéku? VSechno je
resitelné. Jsem si naprosto jisty, Ze pokud si stanovite cil a napiSete
si ho, v dohledné dobé jej dosahnete. Opravdu.

Zvasich zapiski vyplynou otazky. Nevite sirady s hypotékou nebo
mate pocit, Ze vam ji nedaji? Zajdéte za hypotecnim poradcem,
nebo hned za dvéma ¢i tfemi. Jdéte na seminar o hypotékach.
KdyZ se nevyznate v bytech, napiste si ,naucit se analyzu bytu“
a pouZijte informace z této knizky a prakticky si analyzujte jeden
byt za druhym, aZ to budete umét. Kupte si dalsi knizku k tématu,
zajdéte na seminar a mluvte tam oteviené o tom, jaky mate plan.
Budete prekvapeni, jak se vam timto pristupem budou otevirat
dalsi a dalsi reseni a nové napady.

u v zasadé tfi strategie:
¢ Pronajem - koupite byt, pronajmete ho, a pokud jste

nakoupili na hypotéku, splacite z prondjmu hypotéku.

* Rekonstrukce - koupite osklivy vybydleny byt, udélate
rekonstrukci a byt pak prodate za vic, nebo pronajmete.

e Strategie ,obchodnik” - koupite byt levné, prodate

obratem draz. Tato strategie je casové naroc¢na, pii praci
spis nejde vykonavat.
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rametr bytu?
jjmu v poméru k cené bytu

Pro investora je u byt urcujici prijem z ndjmu v porovnani
s cenou bytu. Vypocet procentudlniho vynosu z bytu je
jednoduchy. Pouzivejte nasledujici vzorec:

(rocni prijem z ndajmu - ro¢ni vydaje na byt) / ndkupni cena bytu
vcetné vsech transakcnich vydajii (dan, pravnik atd.) * 100

Vysledkem je procentualni ro¢ni vynos z investované castky.
Nauéte se pocitat si tento tidaj rychlosti blesku. Casem budete
znat hruby odhad z hlavy a i bez kalkulacky okamzité uvidite,
jestli je néjaky byt levny, nebo drahy.

Do roc¢nich vydaji byste méli zapocitat pojiSténi nemovitosti,
poplatky za spravu domu (SV] nebo druzstvo), ro¢ni dan
z nemovitosti, poplatky za spole¢né prostory a poplatky za
udrzbu nemovitosti (poplatky do fondu oprav). Miizete také
odecist 10-20 procent za opravy zarizeni bytu, mimoradné
vydaje a neobsazenost bytu.

Vzorecek snadno upravite na hypotéku. Pak do investované
castky zahrnete jen vlastni zdroje a do vydaji splatku za hypotéku.

K tomu vas jesté ¢eka takzvany kapitalovy vynos. To je vynos
znaristu hodnoty nemovitosti. Nejen, Ze vydélate na ndjemném,
vaSe nemovitost za 30 let ziska na hodnoté, a to je dalsi vynos
pro vas.

i kupem bytu na recesi?

Ekonomické cykly ovliviuji ceny bytl zcela zasadné, tahne je
poptavka, a tu tvori stav hypotecniho trhu. Nizké tirokové sazby
znamenaji vétsi mnozstvi hypoték a rostouci ceny bytl. Vysoké
urokové sazby byty naopak zleviuji.
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Otazku, jestli cekat s nakupem bytu narecesi, resikazdy investor
do bytd a nazory jsou razné. DoSel jsem k Salamounskému
zavéru, Ze dava smysl jak cekat, tak necekat, a za chvili vam to
dokazu vypoctem. Skrblik ve mné rik3, Ze v dobé vysokych cen je
obzvlast tieba investovat jen do vyhodnych nakupd. Trpélivym
hledanim je 1ze najit i v béZné inzerci. Neni to ani moc tézké,
jen to zabere hodné Casu a pohotové jednani. KdyZ je ekonomika
nahote, je tézsi najit vyhodnou koupi, ale o to vice je to potieba.

Jak poznate dobrou koupi? Nejdtiv si musite zmapovat lokalitu
a typy nemovitosti, které vas zajimaji. Chcete kupovat byt
k rekonstrukci, nebo po? Zavisi na vas, cemu davate prednost.
Kdyz vlastnite stavebni firmu, budou vas ziejmé zajimat
nakupy bytl nebo domi k rekonstrukci. Pokud jste neprakticky
a jakakoliv oprava nemovitosti vas dési, asi radéji budete hledat
byt v dobrém stavu. Mate tim horsi pozici.

Vyhodnéjsi koupi byvaji spiSe byty pred rekonstrukci, ale neni
to pravidlo. Rozhodné plati: vZdy se najde néco pod cenou.

Zvlast, pokud pottebujete byt co nejdiive pro osobni pottebu,
téZko budete vycCkavat nékolik let na spravny moment
ekonomického cyklu. Ani by se to nevyplatilo, jak vypocitdm
dale.

Hezky, nebo osklivy? Z mého pohledu je lepsi koupit osklivy byt
na rekonstrukci a dat si praci s opravou.

Setkal jsem se s investorem, ktery v recesi umyslné koupil
panelakové byty. U nich se nejvic méni cena s expanzi a recesi.
V expanzi je prodal a ¢eka na dalsi recesi. Je to dost odvazna
uvaha, protoZe dalsi recese mlize vypadat Uplné jinak nez ta
predchozi, jak jsme si fikali v kapitole o ekonomickych cyklech.

Na nasledujicim grafu vidite vyvoj ceny byt za poslednich deset
let. Je zfejmé, Ze ceny bytli mohou i nékolik let klesat.
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INPEX REALIZOVANYCH CEN STARSICH BYTO (PROMER 2010 = 100)
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Vyvoj ceny byt a domt v zahranic¢i také ukazuje znacny vliv
ekonomickych cykli. VSimnéte si, Ze v USA ceny stale nedosahly
na uroven z roku 2007-2008.
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Srovnanim se zahrani¢nimi grafy vidite, Ze situace u nas zdaleka
neni tak nebezpecn3, jak nékteri tvrdi. Ceny byt mozna ¢asem
klesnou, ale propad o 50 procent jako v Americe to témér jisté
nebude. A pokud se ceny propadnou o 20 procent, u vlastniho
bydleni nema smysl s nakupem cekat. Podivejte se na mij
vypocet.
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loupit byt na vrcholu ekonomiky, nebo ¢ekat
a pokles cen? Vypocet

Pokud kupujete byt na vlastni bydleni:

Nakup na vrcholu : Pockat pétlet na pokles cen :
ekonomiky 0 20 procent :
Cena bytu 5 milioni Cena bytu 4 miliony

Prondajem bytu 19 tisic mésicné :
po dobu péti let ¢ekant:
1,14 milionu

Hypotéka 4 miliony na 30 let: Hypotéka 3,2 mil. na 25 let:

e Sazba hypotéky : e Sazbahypotéky 4 procenta :
4 procenta (priimérza : (primér za celé obdobi :
celé obdobi splaceni)  : splaceni)

o Vlastnizdroje 1 milion : e Vlastnizdroje 0,8 milionu

o Mésitnisplatka19000 : ¢  Mési¢ni splatka 17 tisic

Zaplaceno na hypotéce Zaplaceno na hypotéce,
ot a vlastnich zdrojich: ¢ vlastnich zdrojich a ngjmu:
% 7.87 milionu 7,01 milionu
§ UsSetfeny najem za 30 let USetieny najem za 25 let
= (19 tisic mési¢né): (19 tisic mési¢né):

3 6,84 milionu 5,7 milionu
Cena bytu po 30 letech: Cena bytu po 30 letech:
15 miliond 15 miliond
Za 30 let mate: Za 30 let mate:
13,97 milionu 13,69 milionu

© Zadal3ich 5letusporana : Vpiipadéhypotéky na30 let

: najmu (nebo pronjem bytu, : celkem zaplaceno na hypotéce, :

©  pokud se odst&hujete):  : vlastnich zdrojich a ngjmu:
1,14 milionu : 7,44 milionu

USetieny najem za 30 let:
6,84 milionu

Za 35 let mate: 15,11 milionu Za 35 let mate: 14,4 milionu
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: Pronajem bytu 19 tisic mésicné :

po dobu 5 let ¢ekani:

1,14 milionu
> Néakup bytu za hotové, Nakup bytu za hotové, celkem
== : 7 s I : 2 Tl o :
8 ! celkem vydaj 5 miliond vydaj 4 miliony :
o ! :
="l X
=¥ Za 30 let usetieno ¢ Za 25 let uSetfeno na njjmu
¥  nanijmu 6,84 miliony : 5,7 milionu
m '

:  Cenabytupo 30 letech: Cena bytu po 30 letech:

15 miliont : 15 miliont

: Za 30 let mate: 16,84 milionu Za 30 let mate: 15,56 milionu

Nakup na vrcholu ekonomlky Pockat pét let na pokles cen :

Cena bytu 5 miliont : 0 20 procent
] 3 Cena bytu 4 miliony
Hypoteka 4 miliony na 30 let : Hypotéka 3,2 mil. na 25 let
e Sazba hypotéky § e Sazba hypotéky :
4 procenta (primérza  : 4 procenta (pramér za
celé obdobf splaceni) celé obdobf{ splaceni) :
¢ Vlastnizdroje I milion i e  Vlastnizdroje 0,8 milionu :
= e Mésicni splatka 19 tisic e Mésic¢ni splatka 17 tisic :
S ] :
;%‘g Zaplaceno na hypotéce Zaplaceno na hypotéce
2 a vlastnich zdrojich: : a vlastnich zdrojich:
= 7,87 milionu 5,87 milionu
2 :
Prijem z najmu za 30 let Prijem z najmu za 25 let
(19 tisic mésicné): (19 tisic mésicné):
6,84 milionu 5,7 milionu
Cena bytu po 30 letech: Cena bytu po 30 letech:
15 miliont 15 miliont
Vysledek za 30 let: Vysledek za 30 let:
13,97 milionu 14,83 milionu
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Nakup bytu za hotové, Nakup bytu za hotové,
celkem vydaj 5 milionii @ celkem vydaj 4 miliony
B Za 30 let prijem z najmu Za 25 let prijem z ndjmu
2 6,84 3 5,7 milionu
g s
= Cena bytu po 30 letech: : Cena bytu po 30 letech:
2 15 miliond 15 miliond
Po 30 letech vysledek: Po 30 letech vysledek:
16,84 milionu 16,7 milionu

Co z toho vyplyva? Pokud chcete byt pro sebe na hypotéku,
nema smysl Cekat, vychazi to prakticky stejné. U bytu pro
sebe za hotové je dokonce lepsi koupit hned a necekat, az ceny
nemovitosti klesnou. U investi¢nich byt na hypotéku je lepsi
taktizovat, pti nakupu za hotové je to jedno. Ale pokud kupujete
byt s cilem prodat ho za par let, dejte pozor, mizete prodélat.

Nepocitam se zvySovanim najmu. Ani s tim, Ze jste Sikovni
a koupite byt levné a vySperkujete ho tak, Ze se pronajme za
vic. Vypocet je velmi zjednoduSeny, ale na rozhodnuti dplné
staci. Zapocitanim stovky dalSich parametri se rozdil mezi
variantami nezméni.

Co kdyz k poklesu cen nedojde? Pak nema smysl Cekat ani
s nakupem investi¢niho bytu na hypotéku.

A cokdyZ dojde k poklesu o 50 procent? Tak to si v§ichni budeme
rvat vlasy. Tak razantni pokles by ale znamenal, Ze ekonomika
je uplné v haji. Na to bych jednak nesazel, a jednak pokud se
to stane, tak budeme vsSichni mit hodné starosti tak jako tak.
Sedét na hotovosti by v takovém pripadé mohlo byt jesté horsi.
Kochrané pred témito situacemi slouZi rozloZeni investic, neboli
jak se Fika vajicek do vic kosikd, proto jich v této knize najdete
hodné. Neinvestovat do nemovitosti kvili obavé z takové situace
osobné nepovazuji za dobré.
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Samoziejmé si dejte pozor, at to nepreZenete. Nenakladejte
si moc velké vydaje, méjte rezervy. Pocitejte s tim, Ze mozna
dostanete vypovéd nebo onemocnite. Nebo co kdyZ vypadne
na par meésic njjemnik v byté, mate na to rezervy? Nebudte
hamouni. Jdéte do akce, ale s rozmyslem, opatrné.

Z jakych piredpokladii jsem vychazel?

Pokud vibec dojde k vétsimu poklesu ceny byt(, bude to od
vrcholu hospodaiského cyklu trvat zhruba pét let. Je to mij
hruby odhad. Dovolil jsem si odhadnout také vysi poklesu, a to
20 procent. MlZe to byt vice, mliZe to byt méné, a nebo k poklesu
cen viibec nemusi dojit.

Nejvétsi otaznik je, zda k poklesu dojde a kdy. To nikdo nevi.
Hraje v tom roli politika, a to je véc Uplné ndhodna. Naptiklad si
vezmeéte stavebni zakon. Jestli se schvali vyrazné zjednoduseni
stavebniho Fizeni, do par let vyroste spousta novych byt
v Praze a ceny plijdou dolt. Pokud zakon neprojde, nebo naopak
poslanci vyprodukuji jesté vétsi paskvil, ceny bytd neklesnou.
Nebo budou dal zvesela stoupat, i kdyby byla recese.

Uplné idealni je koupit klidné na vrcholu ekonomiky, ale se
slevou aspon 20 procent. Takové byty existuji. Jen si nesmite
vybirat podle nejhezci fotky. Nejlepsi byt na investici vypada
jako osklivé kacatko. Nadhernou pannu z néj musite vyrobit vy
SVym umenm.

Pokud jde o rychly nakup a prodej, tam neni diivod ¢ekat. Snad
jediné az dojde k recesi, dejte pozor. Mohli byste nakoupit byt,
anez ho stihnete opravit a nacancat, ceny klesnou a nevydélate,
nebo dokonce prodélate. V recesi je podle mych zkuSenosti také
problém cokoliv prodat, trh je zpomaleny, nejsou kupujici.
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vyuziti hypotéky

Ptredpokladejme, Ze mate na uctu pét miliond.
Mate dvé moZnosti:

: NaKkup 5 byti za 25 milioni :
(5 milionti pouzito jako
zaklad hypoték)

Nakup 1 bytu za 5 miliont
z vlastnich zdroji

1 byt v hodnoté 15 miliond . 5bytl v hodnoté 75 milioni
(ptedpokladejme, Ze cena bytu se Najemné slouzilo na splaceni
. ztrojnasobi) a na ndjemném jste : hypoték.

' obdrzeli 6,48 milionu '

Celkem 21,48 milionu Celkem 75 milionii

Kazdy si musi rozmyslet, co chce: 19 tisic mésitné na
prilepSenou, nebo Zadné zlepSeni své aktualni situace, k tomu
néjaké starosti, ale na konci bohac.

MuzZete také zvolit zlatou stfedni cestu a koupit dva byty na
hypotéku a z vlastnich zdroji dat polovinu. Stejny vypocet si
samoziejmé miizete udélat pro jeden milion nebo jakoukoliv
castku.

V investovani mate dvé cesty: bud utracite ted’ a v budoucnu
mate stejné nebo nic. Nebo si ted utrhnete od huby
a v budoucnosti budete milionafi.

Na vypocet se také mtizete divat z hlediska ro¢niho vynosu
z vloZzenych prostiedkl. Dejme tomu, Ze mate pét miliond.
Rozhodnete se pro nakup dvou bytd v hodnoté péti miliont.
Polovinu date z vlastnich prostiedk, polovinu z hypotéky:
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: Nakup 1 bytu za 5 miliont :  NaKkup 2 bytii za 5 milioni,
' z vlastnich zdroja i 50 procent hrazeno z hypoték

: Ndjem 19 000 - 1000 domovnf Ndjem 19 000 - 1000 domovni fond :
: fond oprav - 2000 nariziko : oprav - 2000 nariziko neobsazenosti :
: neobsazenosti a opravy bytu = : aopravy bytu =16 000 /més. Cisty

16 000 / mésic prijem x 2 byty =32 000
Splatka hypotéky 2 x 11 935 =
23870
: Cisty mési¢ni piijem 16 000 : Cisty mési¢ni prijem 8130
¢ Roc¢ni ¢isty prijem z bytu: Roc¢né 97 560,
: 192 000, to je 3,8 procenta : to jsou 2 procenta

Opét plati: pri vyuziti hypotéky se vam snizi aktualni vynos
z vloZenych prostredki, ale na konci budete o jeden byt bohatsi.

(a

Pro ziskani hypotéky zpravidla pottfebujete prokazatelny
mési¢ni prijem. Uplné nejrads$i ma banka zaméstnance ve véku
30-35 let. Tomu pij¢i i na modré z nebe. Jsou ale i banky se
specializaci na podnikatele a Zivnostniky (aktualné Equa bank,
Moneta Money Bank, Sberbank a Raiffeisenbank).

Abyste dosahli na nejvyhodnéjsi podminky, potrebujete
minimalné 20 procent z hodnoty nemovitosti uhradit z vlastnich
penéz. K tomu musite pocitat se ¢tyfmi procenty ceny na dan
z nabyti nemovitosti (dfive dan z pfevodu nemovitosti). Pritom
plati, ze 20 procent se pocita z ceny dle odhadu banky, coz se
miuze od ceny kupni lisit. Banky vyjime¢né umoznuji slozit jen 10
procent. V nékterych dobach jsou mozné i stoprocentni hypotéky,
ale ne, kdy? je zrovna expanze a CNB $lape na brzdy. Pokud mate
20 procent vlastnich zdroji, banky se o vas poperou. Je to pro né
sniZené riziko.
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Dan z nabyti nemovitosti neni zahrnuta do ceny bytu a nelze
hradit hypotékou, respektive lze, ale odhad ceny bytu bankou
musi vyjit tak, aby byl prostor na thradu dané. To je pomérné
nepiijemné, protoZe to v konecném disledku zvysuje pozadavky
na vlastni kapital. Jsou to Ctyti procenta, coZ pii cené bytu pét
milionu déla 200 tisic, a to neni malo. Zdkonodarci mluvi o zméné
Ci zruseni této dané, tak snad se toho brzy dockame.

Nejlep$i mate obratit se na nezavislého hypotecniho poradce.
Bere si provizi od banky, vas to nebude stat nic. Pfitom vam
poradi, s hypotékou pomiize a diky nému dosahnete na nizsi
urokovou sazbu. Hlavné vam ale poradi, kterd banka se hodi
na vasi situaci. Neni totiz hypotéka jako hypotéka. Nékdo chce
pljcit na vystavbu nového domu, a na to jsou nékteré banky
lepsi, protoze treba nepozaduji tolik dokladli jako banky jiné.
Lidé maji rizné typy prijmi, rtizné kombinace pozadavkil
a hypotecni poradce by mél védeét, co se hodi na vasi situaci.

Na mnoho situaci existuje eseni, které by vas ani nenapadlo.
Je mozZné rucit jinou nemovitosti. Do prijmi muliZete zahrnout
budouci najem z bytu. Banky uméji poskytnout i podnikatelské
hypotéky a tak dal. Je toho hodné, a proto je dobré se poradit.

Urokova sazba neni vSe. Rozdil v troku 0,10 procenta pfi
hypotéce dva miliony a dvaceti letech splatnosti ¢ini Gsporu
zhruba 100 korun na meésic. MiiZzete si klidné vybrat banku
s malinko vy$$im Grokem a lepS§im ptistupem.

Pokud planujete nakup bytu, zjistéte si nejdrive, jestli vam
hypotéku vibec daji a v jaké vysi. Obecné plati, Ze banka vam
da hypotéku rada, je to pro ni byznys. Musite ale splnit urcité
podminky, takZe si to radéji dopredu ovérte. Pro ziskani
hypotéky musite mit samozrejmé Cisto vregistrech dluht. Pokud
mate v registru exekuci, mate smilu, i kdyby $lo o malickost. To
je treba si hlidat.
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Pamatujte, Ze podpisem hypotec¢ni smlouvy to nekon¢i. Musite
jesté splnit podminky cerpani, aby vam banka vyplatila penize
z hypotéky. Dikladné si podminky Cerpani pred podpisem
proctéte, at’ mate jistotu, Ze jste schopni je splnit!

Diky novému spotiebitelskému zakonu ptibylo od roku 2016
par vyznamnych vyhod na vasi stranu:

e Banka vadm musi umoznit kaZzdy rok mimotadnou
splatku hypotéky zdarma aZ do vysSe 25 procent.

e Penale za predcasné doplaceni z divodu prodeje po
dvou letech splaceni je maximdalné jedno procento
a maximalné 50 tisic korun.

Kde si puajcit:
5 nejvétsich poskytovateli hypoték a jejich vyhody:

e Hypotecni banka je nejvétSim poskytovatelem hypoték
v Cesku.

o Ceskd sporitelna se snazi ji predb&hnout a je idealni na
financovani developerskych projekti a vystavby.

e Komercni banka je stabilni trojka na trhu a dava
predhypotecni Gvér na druzstevni byty.

e Raiffeisenbank ma silné jarni a podzimni kampanég, dava
bonusy k hypotéce, je vhodna pro financovani vystavby
a kontokorent.

e UniCredit Bank je znama jednotnymi sazbami pro
vSechny fixace a ma vyhodné nabidky p#i zahrnuti
pojisténi.

Dals$i banky
Air Bank - flexibiln{ hypotéka, jednotné urokové sazby.

CSOB - totéZ jako Hypoteéni banka, stejna metodika.
Equa bank - vhodné pro OSVC, piijmy z vlastni spole¢nosti.
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Fio banka - nizké sazby pro refinancovani a koupi nizsi nez
jeden milion.

mBank - top sazby na jeden rok, neicelova hypotéka.

Moneta Money Bank - ,Pruznd hypotéka“ a ,Zivnostenskd
hypotéka"“.

Oberbank - akceptace zastavy v Rakousku.

Sberbank - pro OSVC ptevazné s vydaji pausalem.

Wiistenrot hypotecni banka - alternativni metodika, zajimavé
vyjimky.

Stavebni sporitelny

Ceskomoravskd stavebni spofitelna (CMSS):

- ,Liska“ a hlavné jednicka mezi stavebnimi sporitelnami
s Sirokym zabérem financovani

Raiffeisen stavebni sporitelna (RSTS):
- financovani specifickych situaci

Stavebni sporitelna Ceské spotitelny (SSCS):
- ,Burinka“, fada ak¢nich kampani a slev

Stavebni sporitelna Komercéni banky (MPSS):
- ,Modrd pyramida“, pohotovostni ivér

Wiistenrot - stavebni sporitelna (WSS):
- dlouha splatnost 22 let, vhodné na druZstevni byty

13 bytl

Krasnym prikladem investorky do bytd je Ivana. Potkal jsem
ji na jednom ze svych seminaii, a pak jsem s ni usporadal par
seminail s prezentaci jejiho pribéhu. Lidé byli nadSeni.

Ivana si v roce 2007 po precteni Kiyosakiho knihy Bohaty tdta,
chudy tdta koupila na stoprocentni hypotéku byt. Ekonomika
byla tehdy na vrcholu, takze byt byl drahy, ceny rostly. Jednalo
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se 0 byt v obrovském panelaku v Praze. Za tfi roky diky krizi
cena tohoto bytu klesla o 30 procent, ale to Ivané nevadilo,
protoZe najemnik stale platil ndjem a hypotéka se splacela.

Druhy byt koupila po dvou letech, dalsi po dalSich ¢tytech.
Nasledné nékolik dalsich a pred par lety koupila dalSich
sedm. Vse financuje hypotékami, které splaci z najma. Banky
umoznuji do prijml zahrnout najemné, takze si mizete klidné
vzit vice hypoték. Od ¢tyT a vice byt uz to museji byt hypotéky
investi¢ni, nikoliv na bydleni.

Ivana si to nedéla tézké. Nesnazi se koupit ten nejlevnéjsi byt
v republice nebo to prekombinovat. Prosté koupi za dobrou
cenu byt a pronajima ho. Najemné nastavi mirné nizsi, takze
najemnici se ¢asto nestridaji a je klid. VSe zvlada pri praci na
plny tvazek.

bo druzstevni?

Druzstevni byt pravné nevlastnite. Jeho majitelem je druzstvo. Vy
si kupujete ¢lenstvi v druzstvu a s tim spojené pravo na najemni
smlouvu k bytu. Z toho vyplyva nékolik rozdild oproti osobnimu
vlastnictvi, u kterého je na vas byt napsany v katastru.

Nejveétsi nevyhodou druzstevnich bytd je, Ze nejdou koupit na
hypotéku. Banka potiebuje k ivéru zastavuy, a to u druzstevniho
Clenstvi neni mozné - nejde zastavit.

Druha velka nevyhoda je datiova. Po ndkupu bytu do osobniho
vlastnictvi si mlZete jeho cenu Gcetné odepisovat. Kazdy rok
priznate na danich urcitou c¢astku jako prijem na najemném
a urcitou castku jako vydaj za nakup bytu. Detaily reste
s daftlovym poradcem, bohaté se to vyplati.

Naopak vyhodou je okamzity prechod vlastnictvi (u osobniho
Cekate na prepis na katastru a mize se to zaseknout). Navic
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neplatite dan z nabyti nemovitosti (Ctyri procenta) ani dan
z nemovitosti. To jsou ale v porovnani s nevyhodami jen malé
ulevy. Druzstevni byty jsou proto levnéjsi o 10-20 procent.
Z hlediska investora je to sleva nedostate¢na, i tak vychazi
druzstevni byt har.

Druzstevni byt bych kupoval jediné v pripadé, Ze chcete
kupovat za hotové a chcete v ném bydlet. Pak to dava smysl,
protoZe koupite levnéji. Nebo miizete zvolit strategii, kterou
jsem u jednoho bytu vybral ja. Koupil jsem druZstevni byt, kde
bylo v planu zrekonstruovat diim a pievést byty do osobniho
vlastnictvi. Po par letech se to povedlo a ja vydélal.

Vyjimkou jsou druzstevni byty, které mohou do roka ptejit do
osobniho vlastnictvi. Na takovy byt lze vzit hypotéku. Jeho cena
ale byva stejna jako u bytu ve vlastnictvi osobnim. Nékdy dokonce
vyssi, protoZe kupujici usetii dan z nabyti nemovitosti.

nebo 3+kk
1+kk 3+kk
Cena bytu v Praze Cena bytu v Praze
2,8 mil. 5,5 mil.
Najem Najem

12 tisic (144 tisic ro¢ng) 18 tisic (216 tisic ro¢né)
Roc¢ni hruby vynos z najmu Ro¢ni hruby vynos z najjmu
5,14 % ! 3,92 %

Na investici se jednoznacné vyplati malé byty. [ v dobé vysokych
cen neni problém najit maly byt, u kterého zaplatite hypotéku

z najmu. U vétStho bytu je to téZsi. Napriklad neddvno jsem
pomahal vyhledat byt investorce z Prahy. Ma vlastni zdroje Sest
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set tisic a chce si koupit investi¢ni byt. Doporucil jsem ponechat
si rezervu a nastavit limit ceny bytu 2,5 milionu, respektive
jesté 1épe 2,3 milionu a dvé sté tisic ponechat jako dalsi rezervu
pro pripadné nutné opravy bytu. Ty je moZné také uhradit
z hypotéky.

Nasli jsme byt v Praze-Kobylisich za 2,3 milionu. Je to sice
u hlavni, ale plastova okna odstin{ hluk. Mladym lidem, na které
s pronajmem malého bytu cili, by to nemuselo vadit. Hypotéka
na 1,8 milionu stoji 8,5 tisice mésitné. To podle mého nazoru
poskytuje dostate¢nou rezervu na fond oprav, vypadky v najmu
nebo sniZeni najmu v dobé krize. V dne$ni dobé se byt pronajme
minimalné za 11 tisic a pochybuji, Ze by najmy v budoucnu klesly
ovicnez 20 procent.

Néco jiného jsou speciadlni strategie, jako tfeba pronajimani po
pokojich, nebo dokonce po postelich. KdyZ mate v byté 3+kk
Ctyti studenty, miZou platit vic, nez kolik byste dostali na najmu
od rodiny. Je s tim samoziejmé vic starosti, ale v univerzitnich
méstech jde o velmi zajimavou strategii.

Fond oprav je hromadka penéz, kterou si drzi sprava domu
pripravenou na opravy. U bytu je fond oprav ddlezity parametr.
Vzdy provérujte, kolik ma dim ve fondu oprav nasporeno
a kolik se za byt do fondu oprav plati. Fond oprav totiz ze zakona
hradi majitel bytu a nemtiZe jej zahrnovat do najemného. Pokud
si chcete vypocitat Cisty prijem z prondjmu bytu, musite fond
oprav odecist.

Jedind véc, kterou u bytu nikdy nezménite, je jeho lokalita. Byt
prosté nejde prestéhovat, proto je to hlavni parametr pro vase
rozhodnuti. Pfi ndkupu bytu myslete na svou cilovou skupinu.
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\cete byt pronajimat?

Chcete pronajimat mladym lidem? Kupte byt s dobrou dopravni
dostupnosti, blizko kanceldfi a no¢niho Zivota. Urcité si také
dejte pozor, v jaké ulici, a dokonce domé se byt nachazi. O ulici
vedle uZ miZe jit o misto, kde si ambiciézni kravatidk byt
je konkrétni umisténi. V Praze je spiS podstatnéjsi umisténi dle
¢tvrti, v malém mésté uz jde o konkrétni ulici.

Kdybych se chtél zamétit na maly byt, spiS bych Sel po mistech
umetra a co nejbliz centru. Napriklad v Praze na Pankraci je idealni
oblast pro pronajem lidem z piilehlych kancelarskych budov.

Chcete byt pro vlastni déti a zatim ho pronajimat rodindm?
Poohlédnéte se po oblastech blizko zelené, v klidu. V Praze-
-Hostivari, blizko ptirodé, jsou byty vhodné spiSe pro rodiny
s détmi. Tam bych kupoval 3+kk.

Na to jaky byt koupit maji samozrejmé vliv nasledné amysly.
Pokud chcete byt pozdéji dat détem na bydleni, asi radéji
vezmeéte 2+kk. Neni to investicné nejvyhodnéjsi, ale v Zivoté
nam prece nejde jen o penize. U Cisté investi¢nich bytl je
nejlepsi koupit co nejmensi byt u metra (pokud jde o Prahu),
co nejbliz centru a vic vas v zasadé nemusi zajimat.

bo malé mésto?

: Lovosice 2+1, 60 m? Praha 2+kk, 55m? Litomérice 1+kk, 40 m?
Cena bytu 1,29 mil. : Cena bytu 4,3 mil. : Cena bytu 1,1 mil.

Najem 12 tisic : Najem 15tisic : Najem 9 tisic
Ro¢ni hruby :  Roc¢nihruby Ro¢ni hruby
vynoszndjmu i vynosznijmu : Vynos z nadjmu

10 procent i 4,18 procenta : 9,81 procenta
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Vynos je vyssi u malych mést, ale je spojeny s vy$sim rizikem.
V malych méstech je vyssi riziko Spatnych najemniki. Je tam
prosté vic lidi, kteri maji hluboko do kapsy. DalsSim rizikem je
riziko neobsazenosti. KdyZ je v oblasti celkové méné lidi, tak
je tam o mnoho pomalejsi trh s byty. MliZzete tak mit skvély
vySperkovany byt, ale na najemnika budete cekat, nékdy
i nékolik mésict. JednodusSe v ,Horni Dolni“ se objevi slusny
najemnik daleko méné Casto nez ve velkém méste.

V Praze pri Sikovné spraveé bytu mlizete dosahnout obsazenosti
100 procent. Byt totiz mizete nabizet k prondjmu, uz kdyz v ném
jesté bydli predchozi najemnik. Samoziejmé tim nedosahnete
na nejvyssi mozny najem, protoze byt vypada a také se nabizi
nejlépe, kdyz je prazdny, ale zase nebudete mit ani den prazdno.
Musite si zvazit, ktera strategie vam sedi vic.

Dal$im rizikem malého mésta muze byt zavislost na jednom
velkém zameéstnavateli. Z mého pohledu je napriklad rizikové
kupovat byt v Mladé Boleslavi, protoZe vam do toho vstupuje
riziko krachu §kodovky. Ona ani nemusi zkrachovat, staci, kdyz
omezi vyrobu a za¢nou masivné propoustét. Takova udalost
by pohnula s cenami bytt, a to ja nechci riskovat. Nechci mit
neklidné spani pokazdé, kdyZ se ve zpravach objevi informace
o propousténi ve Skodovce.

V mensSich meéstech je celkové podstatnd zaméstnanost
a ekonomické zdravi celého regionu. JednodusSe nemfizZete
koupit byt v Kocourkové, aniz byste si zjistili kazdy detail
o oblasti, nenavstivili misto osobné a idedlné nékolikrat.
Nejlepsi je, kdyz oblast znate, a pokud ne, méli byste ji poznat.

Cim vét$i mésto, tim mensi vykyvy cen bytd. Je to vidét na
historii cen v Praze/mimo Prahu, kterou jsme si ukazovali
v kapitole o recesi. Na grafu vidite, Ze v Praze ceny klesaly méné
ne% v ostatnich ¢astech CR.
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Vétsi vykyvy cen logicky vyplyvaji z mensi poptavky. Kdyz je recese
a zacne se v malém meésté najednou prodavat 10 bytd, nejsou tam na
to kupujici. A kdo chce prodat, slevi. V Praze je kupujicich i v recesi
relativné dost.

wbu, nebo starsi byt?

Ukazky z inzerce:

Novy byt Starsi byt
1+kk v Praze-Hodkovickach 1+kk v Praze-Hodkovickach
(developersky projekt, jesté  : (panelak) 2,3 milionu

nestoji) 3 miliony

1+kk v Praze-Michli 1+kk v Praze-Michli (cihla, je

(developersky projekt, jesté treba novou kuchyn, vymalovat
nestoji) 3,3 milionu : anovou podlahu) 2,5 milionu :

Cisté z finan¢niho pohledu je lepsi star$i byt - je levnéjsi a najem
dostanete jen o malo niZ$i nebo stejny. Nové byty jsou pro lidi,
ktefi nechtéji starosti a jsou za to ochotni priplatit. Jsou také
libivé nafocené a Spickovym marketingem vyhnané na nejvyssi
moZznou cenu.

Je to podobné jako s autem. Nové auto jeSté nikdy nikdo
nepouZil, je vonavé a nevyZaduje servis. Novy byt ma
predevSim punc novoty. Tfeba v Japonsku lidé neradi bydli
v byté po nékom jiném, a proto se v Tokiu vétSina budov po
40 letech zboura a postavi se nové.

Rad kupuji véci levné a novostavba levné koupit nejde, to jsem
si nékolikrat ovéril pri hledani bytu. Jako investor byste podle
mého nazoru nemeéli nemovitost vybirat podle nejlepsiho
marketingu. Méli byste pocitat. A novy byt prosté nevychazi
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dobfie. Sice dostanete o néco vyssi najem, ale ne o tolik. A to
nemluvim o tom, Ze kdyZ starsi byt vySperkujete a skvéle nafotite,
najem dostanete stejny jako v novostavbé. Na druhou stranu znam
investory, ktefi s novymi byty uméji pracovat a také jim prinaseji
ovoce. Je lepsi investovat do novych bytti nez viibec. Prosté zvazte,
co vyhovuje vam, a s tim se naucte zachazet.

1at pfi nakupu novych bytt pozor?

Pti ndkupu bytu od developera vZdy chtéjte slevu, bud'te tvrdi
vyjednavaci. Provérte developera - jsou na néj dobré reference?
Nejsou stiznosti po internetu?

Jeden z neSvard novostaveb je drahé teplo. Developer usetii
pti vystavbé tim, Ze nestavi kotelnu. Postavi ji oddélena firma
specializovana na dodavky tepla, a ta si pak diktuje ceny topeni
a vy nemate moznost resit to jinak. Topny systém by mél byt
soucasti domu.

Nespoléhejte na to, Ze developer vi, co dél3, a stavi kvalitni byty
s dobrou dispozici. SlySel jsem uZ par historek o novych bytech
s absurdnimi parametry, tfeba s nesmyslné malym pokojem, kam
se nevesla ani manZelska postel. Nebo byty s kulatymi sténami,
do kterych si musite nechat vyrobit drahy nabytek na miru.
JednodusSe nevérte marketingu, divejte se na byt od developera
jako na jakykoliv jiny a zvaZte, zda je spravné vyieSen.

uje cenu bytu

Kromé ocividnych véci jako lokalita a stav hraji u ceny bytu
roli i dal$i véci.

Lze na byt vzit hypotéku? Kamarad investor koupil byt, ktery
nebyl v katastru jako samostatna jednotka. Vlastnictvi bylo
uvedeno jako idedlni Sestina malého cinZovniho domu. To
z hlediska uziti bytu nemusi byt problém, ale na takovy byt
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nedostane kupujici hypotéku. To uz problém je. Dale ma vliv na
cenu napriklad umisténi v suterénu nebo piizemi, zda je dim
panelovy, nebo cihlovy, jak je hlu¢na ulice, zda je nehospodarné
zatepleni, a tim padem vysoké platby za energie. Zasadni je
samoziejmé stav bytu vyzadujici rekonstrukci, Spatna dispozice
bytu nebo naopak zahradka nebo balkon a podobné.

Cestovani mé naucilo mistrnému smlouvani. Zejména v Asii plati,
ze kdyz prijdete do obchodu, viibec nevite, jakou vam daji cenu.
Mozna vas otipujijako bohace abudou vas chtit vyzdimat. Nejhorsi
je, kdyz date najevo, ze o dané zbozi mate zajem, Ze ho opravdu
chcete a Ze uZ si predstavujete, Ze je vase. Pak vam bude velmi
vadit, kdyz prodavac fekne moc vysokou cenu. Rozcilite se, ale
budete zboZi chtit. Prodavac slevi a vy nakoupite. Sice se slevou,
ale draho. Prodavac tohle zn4, je to mistr smlouvani a odhadu lidi.
To mé naucilo, Ze k vécem ptistupuji zcela nezavisle. Nevytvaiim
sizadné emocni pouto, dokud véc opravdu nevlastnim. NepovaZzuji
ji ani trochu za svou a vim, Ze mtzu kdykoli z obchodu vycouvat.

Co jsem se naucil v Asii, to mi vyborné slouZi pti obchodech
s nemovitostmi. Ce$i viibec neumé&ji smlouvat a jsou pii tom
hodné emotivni. Da se to skvéle vyuzivat. Obchod neni charita,
vSichni chceme vydélat a je v poradku vyuzit vSechny své silné
stranky, abyste vyhrali.

Mym zatim nejvétSim dspéchem ve smlouvani jsou pozemky,
které se plvodné nabizely za 15 milionli, ale Sikovnym
vyjednavanim jsme se spoleCniky postupné dosahli slevy na
10 miliond. Nebylo to Gplné jednoduché, takova akce uz vyzaduje
zkuSenost. Cena to byla po usmlouvani opravdu pékna, pozemky
by se daly prodat obratem draz. Pokud chcete jit timto smérem,
doporucuji to zkouset, testovat, co funguje, nabirat zkuSenosti.

Dalsi akce s péknou slevou byly pozemky inzerované za pét
miliont. U nich jsem dosahl slevy na 2,7 milionu. V tomto pripadé
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to az tak tézké nebylo. Prodavajici inzeroval pirehnané vysokou
cenu a ja jsem byl jediny vazny zajemce. Pravé vysoka cena
v inzeratu je nékdy Sanci, Ze budete jediny zajemce. To je pro
vyjednavani dobra pozice.

Smlouvani je vlastné protinabidka za nizsi cenu. Za zeptani nic
nedate. Nejdiiv si udélejte analyzu nemovitosti. Jaka cena je
férova, jaka vysoka a jaka nizka. Vyjde vam z toho, za kolik byste
nemovitost eventualné koupili. Zjistéte u protistrany, jak prisla na
nabidkovou cenu. To vam poskytne naboje do diskuze. Nasledné
popiste, co si oproti tomu myslite vy, a udélejte protinabidku
s argumenty snizené ceny. Napriklad poslete kalkulaci nakladi
na rekonstrukci bytu nebo vyjmenujte rizika dzemniho rizeni
u pozemku. Pak uz je to na vasem vyjednavacim umu a ochoté
prodavajiciho slevit. Neni ani od véci zeptat se, jaka cena je pro
prodavajictho minimalni.

Zrovna nedavno jsem provéioval pozemek v inzerci. Nabidkova
cena byla 14 miliond. Evidentné Slo o prehnanou cenu. Kratkou
diskuzi s prodavajicim po e-mailu a pfedlozenim argumentd jsem
zjistil,Zebyvlastnéchtéldostatminimalné 10 miliond.Zrovnatento
pozemek je ale prili§ drahyiza tuto cenu, takZe k obchodu nedojde.

Nabidkova cena v inzerci viibec nesouvisi s tim, jakou cenu
nemovitost skutecné ma. Nékteri prodavajici to jen zkouseji a daji
inzerat na nesmyslnou cenu. Kdyz se nemovitost neproda, radéji
si ji nechaji. Za blaznivé skvélou nabidku by ale prodali. To je
v poradku, kazdy mtiZe zaplatit par korun a zverejnit inzerat.

Kolem obchodii s nemovitostmi se lidé neboji pouzit jakékoliv
legalni cesty pro sniZeni ceny. Jde zpravidla o hodné penéz,
a to uZ lidi motivuje premyslet a vynalézat. Jednou z metod
jsou fale$ni kupujici. Cilem je vytvofit v prodavajicim jinou
predstavu o cené bytu nebo ho frustrovat. KdyZ mu na inzerat
zareaguje pét lidi a z toho Ctyti chtéji dat polovi¢ni cenu a jen
jeden cenu dvoutretinovou, jeho predstavy o cené to snizi,
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at’ chce nebo ne. Nékdo také pomoci faleSnych kupujicich byt
rezervuje, a pak tésné pred podpisem dohodu zrusi. Kdyz se
to prodavajicimu stane, zatne z toho byt otraveny a uz chce
mit obchod za sebou. Je ochoten slevit, aby to uz bylo za nim.

Dalsi castou taktikou, se kterou jsem se setkal v roli
prodavajiciho, je protahovani obchodu a zadost o snizeni ceny
na posledni chvili. Potencialni kupujici tvrdi, Ze nemovitost
zcela jisté kupuje, a najednou naptiklad jeho pravnik za¢ne délat
prutahy prirevizich smluv. Do toho za¢ne rikat, Ze musi provérit
toto, a pak zase tamto... a mate na svété klidné nékolik mésici
pratahd. U vétsich obchodi je totiZ bézné domlouvani obchodu
v fadu mésich. Protahovani pak miize skoncit tésné pred
podpisem, kdy kupujici z néjakého diivodu za¢ne pozadovat nizsi
cenu. Spoléha totiZ na to, Ze kdyZ uZ jste do prodeje investovali
tolik ¢asu a energie, slevite.

Podobnou taktiku pouzivaji autobazary pri vykupu auta. Ale
misto nékolika mésict zdrzuji ,jen” nékolik hodin. Poté, co
vbazarustravite cely den cekanim navykup auta, celi frustrovani
a hladovi nakonec radéji pristoupite na nizsi cenu, protoZe to
uZ chcete mit z krku. A proto: Dokud neni podepsana smlouva,
nebo jesté 1épe slozené penize do Uschovy, nepovaZzujte zajem
potencialniho kupujiciho za vazny a klidné jednejte s dalSimi
zajemci.

V opacné roli kupujiciho jste bohuZzel v situaci, ktera vas nuti
do stejného chovani. KdyZz totiZ prodavajicimu freknete, Ze
zajem sice mate, ale jeSté si nejste uplné jisti a tieba si chcete
oveérit rizné véci, on vas nebude brat vazné. Jako kupujici
musite tvrdit, Ze nemovitost zcela jisté chcete, a aZ potom
si vSe vyhodnocovat. Jinak vdm nakup utece, zvlaSt néjaky
za péknou cenu, ty zmizi rychleji neZ para nad hrncem.
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)y nemovitosti

Mozna jste nékdy v inzerci narazili na podeziele levnou
nemovitost a nasledné se v textu inzeratu docetli, Ze jde
o vyvolavaci cenu drazby. A praveé to je na drazbach nejlakavé;jsi:
nizka vyvolavaci cena.

Jak takova drazba probiha? Predem slozite takzvanou
drazebni jistotu. To aby si byl drazebnik (poradatel drazby)
jisty, Ze to myslite vazné. Drazebni jistota vam propadne,
pokud nemovitost vydraZite a nasledné ji odmitnete koupit.

Dejte ale pozor! To neni jedina ¢astka, o kterou prijdete. Kdyz
nezaplatite, prestoze jste drazbu vyhrali, bere se to jako
zmareni drazby. Pak prijdete nejen o draZebni jistotu, ale
dokonce budete muset zaplatit rozdil ve vami dosaZené cené
a cené v ndhradni drazbé. Pokud v ndhradni draZbé nedosahne
cena vami dosaZené ceny, jde ten rozdil za vami. Pokud drazbu
nevyhrajete, dostanete drazebni jistotu obratem zpét.
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Drazby jsou rizikova vazna véc a je tireba jednat s rozmyslem.
Neni radno chodit na drazbu s emocemi na dlani. Nechte sv1j
adrenalin doma, drazebnik ho taky s sebou nebere. Asi nejhorsi
je jit na drazbu koupit byt pro rodinu a vzit ji s sebou. Jeden
drazebnik mi vypravél, jak jsou v téchto piripadech lidé emotivni.
Ptihazuji tfesoucim se hlasem a c¢asto nemovitost koupi za
nesmyslné vysokou cenu. Je tézké jednat chladnokrevné, pokud
jste se predtim bylina byt podivatsrodinou auzsipredstavujete,
jak budete mit novy domov. Tohle nedélejte.

Pokud vas drazby lakaji, jdéte se na néjakou jen tak podivat.
Sledujte lidi, emoce. Pak si zajdéte na drazbu jako ucastnik, ale
u nemovitosti, ktera vas az tak nezajima. Zkuste prihazovat
v nizsich c¢astkach, a jakmile se cena piehoupne pres tutové
nizkou cenu, nechte toho. Sledujte svoje emoce, jak se chovate,
zda vas laka prihazovat vic. VSimnéte si také, jak se chovaji
lidé, co drazbu vyhrali, zda jsou emotivni, tvari se vitézoslavné

a podobné.
Proc premyslet o drazbé?

Jedinym dlivodem, pro¢ se ucastnit drazby, je vidina levného
nakupu nemovitosti. Podle mé zkuSenosti je v dnesni dobé uz
tézké koupit v drazbé levné, ale jde to. Problém je jednak hodné
profesionalnich investort se zajmem o drazby, ale i zdjem laické
verejnosti. Oni vSichni jsou vaSe konkurence. Na vétsSiné draZeb
se cena dostane pres Castku, kterou lze povaZovat za levnou,
tedy vyhodnou. Nejvyssi ceny maji na svédomi amatéri. Pod
vlivem emoci ¢asto koupi nemovitost za vic nez v inzerci. A to
nemluvim o tom, Ze podceni rizika zniceni bytu jeho obyvatelem
pred odchodem a dalsi.

Pred kaZdou drazbou si musite nemovitost analyzovat
a prohlédnout si ji. To je ¢asové naroc¢né, a pokud takovych
analyz udélate deset a nevydrazite nic, tak vas to otravi. Kdo
je pilny jako vcelicka, tak ale nakonec Stavnaté ovoce sklidi.
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Spis jde o to, jestli vas to bude bavit. Pokud ano, jdéte do toho,
protoze drazbami se da nejen jednou levné nakoupit, ale i Zivit.

Jak poznate, Ze by drazba mohla byt atraktivni? Zakladnim
rozliSovacim prvkem je znalecky odhad nemovitosti a to, jak
moc se lisi od realné ceny. Posudek je piitom soucasti kazdé
drazby. JestliZe stanovuje cenu na milion korun a vy pritom vite,
Ze podobné nemovitosti ve stejné ulici se prodavaji za miliony tfi,
je to dost dobry indikator, Ze cena se draZenim nemusi vydrapat
vysoko. Hodné lidi se orientuje podle znaleckého odhadu, a kdyZ
je Spatny a vy to vite, mate vyhodu.

Nejhorsi je drazit nemovitost, ktera je krasné nafocena a méla
nékolik prohlidkovych dnl. Takova nemovitost se témér jisté
vydrazi za hodné - prilaka jisté hodné laiki. Jestli chcete koupit
vyhodné, hledejte nemovitosti bez fotek, nemovitosti na prvni
pohled osklivé. Naucte se divat na véci analyticky, bez emoci.

Problém je, Ze cCasto se ani nemiliZete podivat dovnitr
nemovitosti. Bydli tam treba clovék v dluzich a nechce tam
nikoho pustit. S draZbou ani nesouhlasi. Cena nemovitosti
v takovém pripadé musi byt hodné nizka, abyste méli polstar
na pripadnou nakladnou rekonstrukci. Sikovni investofi se ale
umeéji do nemovitosti dostat za hezké sltivko. Ti pak maji velkou
vyhodu proti ostatnim ucastniklim drazby, ktefi nemovitost
zevniti nevidéli.

Hlavné si nemovitost peclivé analyzujte. Zjistéte, zda na ni
nevaznou vécnad bfemena, ta se drazbou nerusi. Oproti tomu
zastavy zapsané v katastru se drazbou vymazou. Taky se
nezapomeiite podivat, jestli se drazi cela nemovitost, nebo jen
podil. Je to banalita, ale takovym hloupym prekouknutim miize
vzniknout velka Skoda.
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Pozor na dobrovolné drazby

Jsou dva typy drazeb: nucené a dobrovolné. Dobrovolna drazba
se nazyva aukce a ma zcela jind pravidla. Nucenou draZbu
vyhlaSuje zpravidla exekutor a podléha exekuénimu tadu.
U aukci jsem slySel o podvodech a mnoho lidi pfed nimi varuje.
Hlavni rozdil je v tom, Ze ackoliv véc vydrazite, prodavajici vam
ji nemusi prodat. Typicky tak prodavajici jen zkousi, zda se cena
vySplha na zajimavou ¢astku, kdyz ne, neproda. To pro vas nenf
zajimavé, protoZe vy chcete koupit vyhodné. Nebo jsem slySel
o elektronickych drazbach, kde proti vdm prihazuje neexistujici
cloveék. Cena se tak dostane na vyssi aroven. Na druhou stranu
jsem ale tieba potkal investorku, ktera v dobrovolné drazbé
koupila velmi vyhodné byt. Nenechte se tedy odradit, ale bud'te
opatrni.

Jak zacit s drazbami

VsSechny exekutorské drazby miizete zdarma sledovat na
webovych strankach www.portaldrazeb.cz. Daleko prijemnéjsi
je ale vyuZit profesionalni databaze draZeb, kde se dozvite
spoustu uzite¢nych informaci, jako kolikata drazba to je,
zobrazeni polohy v mapé, filtrovani drazeb dle mnoha
parametru a tak dale. Asi nejlep$i monitoring draZzeb poskytuje
firma Adol.cz, ktera také déla Skoleni o této problematice. Jestli
vas drazby zajimaji, urcité si na néj zajdéte. Dalsi je napriklad
OctopusPro.cz

sti v exekucich

Myslete na to, Ze nez dojde k povinné drazbé nemovitosti, jsou
na ni v katastru zapsané exekuce a je v zablokovaném stavu.
Pokud clovék ma exekuci, je pro néj vyhodnéjsi vytesit situaci
pred draZbou a nenechat k drazbé dojit. DraZba je totiZ draha

a finalni cena nejista. Vy jako kupec se proto mizete domluvit
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se zadluzenym majitelem nemovitosti, Ze od néj dim nebo byt
koupite a vSechny exekuce predtim uhradite. Musi s tim souhlasit
také véritelé, ale ti zpravidla nic proti nemaji, jen je to pracné.

Diivodem, pro¢ takto postupovat, je opét cena, nemovitost
miuZete Koupit levné. Ja osobné tyto véci nedélam, protoze
nechci resit komplikované situace. Mam rad, kdyz je investice
jednoducha. Znam ale investory, kteri se na exekuce specializuji.
Jetorozhodné zajimava oblast.Jde jen a pouze o vaSe rozhodnuti,
jestli vas to zajim3, nebo ne. Vydélat 1ze rozhodné velmi slusné.

Dejte si ale pozor, s nemovitostmi v exekucich mohou
vzniknout tyto problémy:

¢ Majitel je nespolehlivy a vymysli si.

e Majitel ma osobni problémy, do kterych se vas bude
snazit zatdhnout.

92



Investice NEMOVITOSTI

¢ Vyplatite vSechny exekuce, a najednou se na nemovitosti
objevi dalsi. To je pomérné typické. Nespolehlivy majitel
vam samoziejmeé neiekne, kolik ma kde dluhti, a bude se
dusSovat, Ze o dalsi exekuci nevédél.

Oproti tomu jednoznacné pozitivum je:

¢ MiuiZete velmi levné koupit nemovitost.
¢ Clovéku v prasvihu pomiizete vyhnout se vysokym
poplatklim exekutori a date mu Sanci zacit znovu.

ging: Jak prodat byt co nejdraze

Pri prodeji bytu chcete byt prodat co nejdraze. Urcité se soustred'te
na to, jak ho budete prezentovat! Nevahejte investovat do home
stagingu a také do profesionalniho fotografa.

[ kdyZse zd4, Ze byt se proda tak jako tak a nema smysl to resit, neni
to pravda. Cenu vaseho bytu mtliZze vyrazné zvysit pravé priprava
bytu na prodej a jeho profesionalni prezentace na realitnim trhu,
Cili zejména na inzertnich serverech. Urcité to znate sami, pfi
prohliZeni inzeratu vam spiSe padne do oka ten, ve kterém byste
chtéli bydlet hned.

Mozna pomitze piiklad z rodinné komunikace: kolikrat jste
slyseli, jak vaSe Zena 1ik4, Ze se do néceho doslova zamilovala?
Nemusi to byt jenom novy kabat, ale i byt. Chapete? Emoce jsou
do znactné miry souéasti rozhodovani. Perfektni home staging,
diky kterému bude byt vypadat 1épe neZ z katalogu Ikea, Sanci
na emocionalni vzplanuti vyrazné zvysuje. Vazicka na stole pak

Vv

bude diilezitéjsi nez stav rozvodi vody a elektriky.
Co je to home staging?

Zjednodusené receno: jde o to udélat z vaseho bytu, byt i jen diky
fotografiim, prostor, ktery bude piisobit moderné a atraktivné.
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Neznamena to, Ze do bytu, ve kterém je rezava koupelna a trubky
od topeni vedou pres cely obyvak, hned postavite legendarni kreslo
Egg od Arneho Jacobsena. Ale urcité pomize, kdyz misto divokych
maleb natfete stény na bilo, vystéhujete levny a neladici nabytek,
poridite trendy prehoz na postel, hezké polstarky, koberec a treba
designovy lustr.

Diky dobrym fotkdm dokonale upraveného bytu pritahnete vice
zajemct, takze zvysite Sanci, Ze o byt bude mit zdjem i nékdo, komu
tfeba ne zcela vyhovuje dispozice nebo lokalita. Tim si uSettite
energii, kterou byste museli vénovat do shanéni zajemcti zejména
v mistech, kde se o byty zajemci tolik nepretahuji. Stejné tak se
home staging vyplati i u prongjmu.

Z moji zkuSenosti se byty, kde majitel od zacatku spolupracoval
s odborniky v oblasti home stagingu a profesionalnim fotografem,
prodaly aZ o dvacet procent draz a také rychleji. I kdyz se zda, ze
pripravit byt na prodej jde proti logice - prece kdyZ ho proddvdm,
tak uz na ném nic deélat nebudu -, neni to pravda.

Pravidlo ¢islo jedna zni: byt zabydleny cizi osobou nikoho neldka.
Proto je tieba byt prodavat teprve tehdy, kdyz je prazdny. Za druhé:
opravdu se vyplati dat byt do nejlepsiho poradku, vymalovat
a podobné. Pokud do toho opravdu odmitate investovat, tak byste
méli alespon dokonale uklidit. V kazdém pripadé doporucuji pozvat
odbornika na home staging a profesionalniho fotografa.

Pastelové stény neprodavaji

Podivejte se na priklad z mé investi¢ni praxe. Byt byl ptivodné
v tomto stavu. Klasické pastelové barvy na sténach, povleceni
z trznice, nejlevnéjsi lampa z Ikey a do toho depresivni obraz na
sténé. Nemovitost prosté hlasila kazdému zajemci, Ze potiebuje
rekonstrukci.
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Home staging, jehoz cilem bylo prodat byt s nalepkou ,novy, po
rekonstrukci, nastéhujte se hned a bez starosti”, znamenal nové
vymalovat, peclivé vybrat barvy, dekorace a trendy koberec.
Nakonec i levna lampa z Ikey mohla ziistat, byt prosté najednou

plsobi Uplné jinak a zcela dokonale.
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Home staging zvysil cenu o pitil milionu

Tento byt se prodaval ve zcela stejnych dnech, jako jiny byt ve
stejném c¢inZovnim domé. Oba meély stejnou dispozici, stejnou
podlahovou plochu. Druhy mél oba pokoje orientované na jih,
do tichého vnitrobloku se vzrostlymi stromy. Tento mél jeden
pokoj do vnitrobloku, druhy na severni stranu, s okny na hlu¢né
s lepsi orientaci pokojl, byl dokonce po zdarilé rekonstrukci.
Tento byl také po rekonstrukci, ale v niz§im standardu. Druhy byt
se presto prodaval dva mésice a majitelka musela pro maly zajem
snizit cenu. Tento byt se prodal o pidl milionu draz a za jeden
tyden! Jak je to mozné? Napovi fotografie druhého bytu:
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v V7

Nékteri z vas si ted jisté rikaji, Ze home staging je podvod, Ze
je poctivé byt prodavat takovy, jaky je. Ja se na to divam jinak.
Prodavat byt a nedat si praci s opravou a hezkou prezentaci
je plivnuti do oc¢i kupujiciho, je to velmi neslusné a neuctivé.
Kupujici vam to vrati: zaplati vyrazné méné.

Realitka? Jediné profesionalni servis, jinak radéji ne

Starost o profesionalni prezentaci bytu také miiZete nechat na
realitni kancelafi, které to nabizeji v rdmci bézného servisu. Je
to samoziejmé moznost, ale podle mé zkusSenosti délaji realitni
kancelare home staging na nizké trovni jen za par tisic, a to neni
dostacujici. Smysl to ma jen tehdy, kdyz jeji sluzby budou opravdu
profesiondlni, coZ si mlZete ovérit v prezentaci na webu.

Mozna vam realitni kancelar také nabidne videoprezentaci
vaSeho objektu. Ano, je to dobry napad, ale jen pokud je prezentace
opravdu Spickova, vystupuje v ni Clovék, ktery predstavi nejen
objekt, ale i jeho okoli. Zapomeiite vSak na videa natocend na
mobil a doplnéna hudbou z némeckého porna.

Proto je tak dilezité vybrat si agenturu, ktera se o home staging
a dalsi prezentaci vaseho bytu postara opravdu na vyssi urovni.
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Vybirejte si ji podle realizaci, které najdete na strankach, a podle
referenci, nesnaZte se najit ty nejlevnéjsi. Nevyplatilo by se vam to.
Cena vzdy zavisi na velikosti bytu. Zakladni prace odbornika
na home staging na vaSem byté vas vyjde zhruba na deset
tisic korun. Pravdépodobné vam nabidne zaptjceni dekorace
na profesiondlni foceni, pocitejte s dalSimi zhruba 10-20 tisici
korunami. K cené musite zapocitat také naklady na vymalovani
stén, pripadné i lakovani dveri. DalSich pét tisic zaplatite za
profesionalni fotky. Vérte tomu, Ze budou vypadat vyrazné 1épe,
nez kdybyste je nafotili nejnovéjSim iPhonem.

Je zcela realné obchodovat s byty tim zplisobem, Ze kupujete
osklivé byty pred rekonstrukci, zaridite rekonstrukci a home
staging a se ziskem prodate.

emeslniky

Pokud hledate femeslniky, mam dobrou zkuSenost s hledanim
pires poptavkové servery. Dnes uZ mam na vétSinu femesel
vyzkousSené kvalitnilidi, ale presto obcas na poptavkové servery
zabrousim, kdyz ,, moji femesinici“ nemaji Cas.

Nejvétsi vyhodou téchto serverli jsou viditelné reference.
Ty u nabidek sleduji predevsim. Davam piednost kvalitnim
referencim pred cenou. Nejlepsi je levna nabidka od nékoho se
skvélymi referencemi, po tom sko¢im hned.

Poptavky posilam na vSechny tyto servery: Supersoused.cz,
Aaapoptavka.cz, Nejremeslnici.cz, Epoptavka.cz. Malé prace jdou
dobie zorganizovat pies Supersouseda, na vétsi akce se hodi
ostatni tii weby.

Neudélate zadnou chybu, kdyZ zakdzku poSlete na vSechny

portaly, naopak. Text mlZete pouzit stejny a je dobré prilozit
fotografie.
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Poptavkové weby bohuzel v malych méstech nefunguji, jak mi
rikali lidé mimo Prahu. Svou lokalitu si musite sami zmapovat.
Kdyz ale budete mit nabidku prace do zhruba jedné hodiny od
Prahy, nastavil bych u poptavky lokalitu Praha a do textu napsal
presnou adresu. Bézné jsem takto sehnal lidi i na vzdalenéjsi
mista.

tu bez starosti

MoZna vidite problém v tom, Ze se o byt, pronajimani a jeho
spravu nechcete starat. VSechno miiZete svérit specializovanym
firmam na spravu bytd, které se postaraji jak o jeden vas byt,
tak i o nékolik ¢inZovnich domi. Zajisti vSe od pronajmu, pres
prepisy energii az po opravy a vSe potrebné.

Na trhu piisobi naptiklad:

¢ Idealninajemce.cz
Vas byt si pronajmou, a pak uz se o vSechno staraji
sami. Jsou schopni se postarat o cely c¢inZovni dim
i jeden byt.
e Bohemianestates.com
Staraji se typicky o byty lidem Zijicim v zahranici.
Zajistuji kompletni spravu bytl i ¢inZovnich domt.
e Kancelarbezhranic.cz
Spravci nemovitosti ze Zlina.

Podotykdm, Ze ani s jednou z téchto firem nemam osobni
zkuSenost a existuji i jiné.

byty ve vyloucenych lokalitach

V nékterych lokalitach, zejména na severu Cech, miiZete koupit
byt za dvé sté tisic, pricemZ najem bude ¢init treba Sest tisic.
To je hruby vynos 36 procent. Mnoho zacinajicich investori
se zaméri na tuto oblast, ale pak splacou nad vydélkem. Hacek
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je v tom, Ze v téchto oblastech je nemozZné sehnat slusného
najemnika. Jedna se o byty ve vybydlenych domech, napriklad
jako ten na obrazku nize.
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Pro typické najemniky bytu ve vyloucenych lokalitach totiz
viibec neplati, Ze by si ndjemnik, nez si pronajme byt, ujasnil,
jestli na néj ma. Respektive je to tak, Ze na najem nema nikdo
z nich, ale doufaji, Ze dostanou prispévek na bydleni od socialky
a zbytek daji ,néjak“ dohromady:.

Ano, i na téchto bytech je mozné vydélat. Potkal jsem lidi, kterym
se to dafi. Je to ale specificka zaleZitost, na to se pripravte. Jestlize
se chcete vrhnout na tyto byty, je nutné dokonale poznat lokalitu.
Jestlize misto dobre znate nebo mate zkusSenostia odvahu, zacnéte
navstévami téchto lokalit, mapovanim inzerce, najdéte investory,
ktefi tam uz maji zainvestovano, a ptejte se. Kdyz ziskate dojem,
Ze vite, jak to tam chodi a jak se daji omezit rizika, naCrtnéte si plan
investovani a sméle do toho.
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o byt?

Co se tyce vlastniho bydleni, je volba domu predevsim otazkou
vasich pociti, potieb a finan¢nich moznosti. Vlastni dim miize
vyjit levnéji nez byt o stejné velikosti. Tedy pokud mluvim
o Praze. V malych méstech je to naopak. Na udrzbu je dim
naopak draZzsi.

Stavba domu miiZe byt dobrou investi¢ni alternativou, ale jen
pokud si zvladnete sami meneZovat stavbu. Pfi vyuZiti stavebni
firmy na tom vydélate tézko. Naptiklad u Ri¢an u Prahy stoji
stavebni pozemek tti miliony a postavit dim 5+kk na kli¢ vyjde
na pét miliond. Takovy diim pak prodate zhruba za téch osm
milionti, co byly vasSe naklady. Mozna byste prodali dokonce
za min a stavba by stala ve skutecnosti vic, to zalezi na mnoha
dalsich okolnostech.

Zajimavou alternativou je stavba domu s nékolika byty. Dle
Ceskych norem miiZete vrodinném domeé umistit tfi byty a k tomu
nebytové prostory. Realné tak developeri této moznosti vyuzivaji
ke stavbé malinkych bytovych domi v oblastech, kde tizemni
plan dovoluje jen stavby rodinnych domt.

Stavba je kazdopadné kapitola sama pro sebe. Sam mam jednu
za sebou a ted se na dalsi chystam. Drzte mi palce. Se stavbou
jsou vzdycky nervy.

byty?

Realitni server ¢islo jedna je www.sreality.cz, prihlaste se
k odbéru novych inzerati ve své oblasti a ziskejte prehled
o tom, co vas zajima. Chod’te na prohlidky nemovitosti. Drive
nebo pozdéji se seznamite s trhem a budete védét, co je dobra
a co Spatna cena. Sledujte také Bezrealitky.cz, Reality.idnes.cz,
Bazos.cz.
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Najdéte si Sikovného pravnika, ktery vam proveéri, zda na
byté nevaznou pravni vady (zastavni pravo, vécné bremeno
a podobné). Méjte ho také pripraveného na provéreni smluv.
Nespoléhejte na selsky rozum nebo vzory smluv z internetu.
Vzdy pouzijte uschovu k prevodu financi, at uz advokatni
uschovu, notarskou uschovu, nebo bankovni dschovu. Nikdy
neposilejte penize prodavajicimu naprimo a vyvarujte se také
uschové u realitnich kancelari.

mnovitosti

Katastr nemovitosti je skvélym zdrojem informaci. Ze zakona
totiz poskytuje informace o realizovanych prodejich. Ty jsou
na rozdil od téch v inzeratech realné a ne nadsazené. Staci dojit
na katastr nemovitosti (kazdy kraj ma nékolik katastralnich
pobocek) a nechat si vyjet cenové Udaje tfeba u pozemkil
v oblasti, ktery vas zajima. Dozvite se, za kolik se ktery pozemek
prodal. Tak ziskate jasny piehled o tom, jaka cena za pozemek
je nizka a jaka vysoka. Stejné se da postupovat u byti. Vyjimkou
jsou druzstevni byty, jejich cenu se nedozvite, protoZe jde o prodej
Clenstvi v druZstvu. KdyZ si potidite dalkovy ptistup, ani na
katastr nemusite chodit a cenové tidaje zjistite z pohodli domova.

Na pi‘ehled o cenach byt jsou pohodlnéjsi cenové mapy. Moji

vivys

z katastru. Dobra mapa je také CeMap.cz, ale tam jsou ceny z inzerce.
Zdarma je www.reas.cz/atlas-cen, ale ma data jen dva roky zpétné.

Nemusite pritom sledovat celou republiku, sta¢i si vybrat par
oblasti, nebo dokonce jednu a tam mit dokonaly piehled. AZ se
objevi byt, budete hned védeét, zda je to dobry kup, nebo ne.

Co v$e zjistite na katastru:

o Katastralni mapa, ¢isla pozemkil, majitelé. Na adrese
ikatastr.cz je mozné vyhledavat v mapé dle ulic.
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Zobrazeni vSech pozemkt z Listu vlastnictvi na jedné
mapé, pékné prehledné.

Za kolik se prodala nemovitost.

Vytisknou vam kopii nabyvaciho titulu (kupni smlouva
k nemovitosti) a dalsich dokumentti, jako jsou smlouvy
o vécném biemeni, zdstavni smlouvy a podobné.

Vypis nemovitosti, Kkteré vlastni urcitd osoba
(musite znat jeji rodné cislo).

Ukazka vypisu cenovych udaji u dvou pozemki

Udaje o dosaZzenych cenach nemovitosti podle nemovitosti

Okres: 3 u Obec: u
Kat. lizemi:
Pozemek:
Cena za nemovitost/skupinu nemovitost 3.200.000,00 CZK
Lisfing, kters je pfifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smilouva kupni ze dne 25,04 2018. Pravni d&inky zipisu ke dni 25.04.2018. Zapis proveden dne
18.05.2018.
Nemovitesti, u kteryeh doSle spoledné ke zméné viastnického priva, podie stavu k okamZiku z3pisu podle lisfiny
pozembky:
Pozemek: -
Cana za nemovitost/skupinu nemovitast 5.400.000,00 CZK
Lisfina, kiers je pAirazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitost Cislo fizeni
Smilouwa kupni ze dne 01.09.2046. Pravni déinky zapisu ke dni 29.09.2016. Zipis proveden dne . P p—
26.10.2016.
MNemovitosti, u kterjch dodlo spoledné ke zméné viasinického prava, podle stavu k okamdiku z3pisu podle listiny
pozemky: u

apiste si plan

Neudélejte chybu, Ze budete brouzdat inzerci a bezcilné hledat
,néjaky byt“. Casem z toho budete zmateni, nebudete se v nabidce
orientovat. Timto pristupem se brzo otravite a investovani vam
bude ptipadat sloZité.

Vzdy, kdyz planuju néjaky projekt, natéSené si stoupnu
k flipchartu (poridil jsem si ho do pracovny) a maluju a pisu.

Koupil

jsem si nékolik skvélych fixek a voskovek, mam rad

barevné obrazce. Vy nemusite mit flipchart, sta¢i papir
a propiska. Urcité si ale na papir napiste, jaky mate plan.
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Nezapomerite, Ze:

¢ N3jjem neni zisk. S bytem budou dalsi vydaje.

e Pocitejte do budoucna s navySenim troku na hypotéce,
méjte rezervy.

¢ Do krasné zatrizeného bytu seZenete slusnéjsi najemniky
za vySSi ndjemné.

garazova stani

GaraZ povazuji za idedlni nemovitost pro drobné zacinajici
investory. Pokud se necitite rovnou na investici do bytu, mtizete
se otrkat s gardzemi. Zorientovat se v garazich a pochopit rizika
je oproti bytim jeSté jednodussi. Riziko Spatného nakupu je
minimalni, vynos z ndjmu 5-10 procent.

Pokud ale disponujete vic nez péti miliony, garaz pro vas bude
moc mala nemovitost, a to presto, Ze v Praze cena garaze
bézné dosahuje pll milionu. V ostatnich koutech republiky
jsou levnéjsi. Kdybyste totiz chtéli do garazi dat vyznamnou
¢ast portfolia, museli byste jich mit hodné, a to uZ je pracné na
spravu i ndkupy.

Pri hledani garazi vhodnych pro koupi mam dobré zkuSenosti
s béznou inzerci na Sreality, Bezrealitky a dalSich realitnich
serverech. Pri pravidelném sledovani nejnoveéjSich inzeratl
se vZdy jednou za cas objevi néco vyhodného. Napak nemam
dobrou zkuSenost s drazbami. Tam se ceny vétSinou vySplhaji
nad trzni hodnotu. Jak uz vime, pii drazbé hraji roli emoce
a garaze drazi nezkuseni lidé, je to tieba jejich prvni drazba.

Na cenovou analyzu lokality pouzijte opét katastr a realizované
ceny transakci u garazi v okoli. Zjistite to ptres dalkovy pristup
nebo osobné na katastru. Pak také samozi'ejmé sledujte inzerci.
Zmizel néjaky inzerat za jeden den? Pak se nejspiS jednalo

o garaz za skvélou cenou.
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Pfi pronajimani gardzi je dobré sehnat najemce s platbou na
rok dopredu, pravé kvili pracnosti. Mozna kvili tomu budete
muset slevit, to zvazte. Pri platbé po Ctvrtletich jsem nikdy
slevit nemusel a pracnost se tim také sniZuje. Platby najmu je
totiZ potireba kontrolovat.

Roc¢ni vynos z ndjmu bézné dosahuje péti procentivic. Napriklad
za garaz v Praze jsou zajemci ochotni zaplatit dva az Ctyfri tisice
mésicné.

Oproti bytim ma garaz snazsi zachazeni s neplati¢i. Z bytu
miuze byt problém dostat neplatice, je pravné znac¢né chranén,
z garaze to tézké neni, jde o nebytovy prostor, a tam ma maji-
tel s vymahanim svych prav volnéjsi ruce. Vyhodou garazi je pri
pronajimani relativné mala konkurence, alespont ve srovnani
s byty.

Na co si dat pozor? NejpodstatnéjSim parametrem je pravni
reseni prijezdové cesty. To byva feSeno podilem na cesté nebo
vécnym biremenem. Pokud cesta patii obci, je pristup také
zajiStény. Pak uZ jde jen o stav a samoziejmé lokalitu. Zajimavé
jsou lokality u velkych sidlist' a u hlavnich dopravnich tepen.

Nékteré garaze jsou na vlastnim pozemku, jiné bez néj. Lepsi
jsou ty s pozemkem, u téch bez pozemku je tieba prozkoumat,
zda to mize do budoucna znamenat problém. Pokud je vlastni
mésto, nemél by to byt problém, naopak pozemky vlastnéné
soukromnikem mutZzou byt rizikové.

Nevyhodou je, Ze na gardaz vam banka neda hypotéku. Je to
Skoda, tim je jejich atraktivita oproti bytlim o dost nizsi. Garaz
je tedy vhodna alternativa pro clovéka, ktery si nemiize nebo

nechce vzit hypotéku na byt.

Nejvyhodnéji nakoupite gardze na jare a v 1été. Naopak nejvétsi
zajem je na podzim a do poloviny zimy. Lidé garaze vyuzivaji
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nejen pro auto, ale velmi Casto jako sklad. Nékteri muzi je pak
maji v podstaté jako chatu. Klidné tam jsou o vikendu cely den,
lesti auto, délaji néco v dilné, sejdou se s kamaradem. Cilovou
skupinou pii prodeji garaze diky tomu nejsou jen lidé z okoli
nemovitosti, ale okruh zajemcti je daleko $irsi.

Na prodej garaz vySperkujte

Pokud se rozhodnete garaz prodat, myslete na to, Ze stejné jako
v pripadé byt i tady prodava vzhled. Investujte do renovace
garaze pred prodejem. Proda se za vic a rychleji.

Toto je jedna garaz pred renovaci:
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Po renovaci z ni byla tato kraska:

Tato garaz se prodala o 80 tisic draz a o dva mésice rychleji nez
stejnd garaz o nékolik metri vedle ve zcela stejném obdobi. Je
az neuveritelné, co udéla péce o majetek ve prospéch budouciho
kupujiciho a pékné fotografie. Lidé si chtéji koupit hezkou véc.
KdyZ na opravy a prezentaci rezignujete, lidem se nebude chtit
vam dat penize. Takova je moje zkuSenost.

Nemovitostni fondy

Nemovitostni fond je vhodny pro ty, kdo se chtéji podilet
bezpracné na rlistu cen nemovitosti a plynouciho najemného.
Nevyhodou fondu je samoziejmé to, Ze nemate vSe pod kontrolou
jako u primé investice do nemovitosti a Ze platite poplatky
spravci. Nemovitostni fondy ale nemaji tak vysoké poplatky
jako fondy akciové, a proto jsou velmi zajimavou alternativou.

Do nemovitostnich fondi bych investoval maximalné
20 procent majetku. Riziko je nizké a nizké je také zhodnoceni
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(1-5 procent). Investi¢ni horizont je 20 let a minimalni investice
300 korun.

Napiiklad Czech Fund 7 investuje do komerénich nemovitosti.
Do velkych objektd, které nema bézny clovék Sanci koupit. Je
na to tfeba velky kapital. Ve fondu jsou nemovitosti za celkem
tri miliardy korun a vynos maji kolem péti procent rocCné.
Nemovitostni fond Ceské sporfitelny také nevypada $patng,
s objemem aktiv pies 20 miliard jde o nejvétsi fond v Cesku,
i kdyZ vynos 20 procent za 11 let neni diivod k oslavam.

Spatny snad neni ani Raiffeisen realitni fond, ale ma pouze ro¢ni
historii s vynosem 4,41 procenta, pricemzZ strategie fondu cili na
2-4 procenta.

Nejvétsi nevyhoda fondu je, Ze neni schopen zhodnotit vase
prosttedky o tolik, jako kdyZ si investujete sami. Na druhou
stranu je to pékny a vhodny doplnék portfolia. Z hlediska
vynosu je lepsi investovat pfimo do nemovitosti, a pokud se
o to nechcete starat, dat se dohromady s investorem, ktery se
tim zabyva. Napriklad ja jsem takto v nékterych projektech
s nékolika investory anebo mam od investori plijcené penize na
pevny urok.
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Investice o
POZEMKY, PUDA

: Mozné zhodnocen : 2-15 procent pti dlouhodobém
: : investovani, obchodovanim
1ze dosahnout vice.

Investi¢ni Minimalné 10 let
horizont

Minimalni 100 tisic
investice

emédélska ptida bude vzdy potteba, jist se musi, i proto je uz

docela proflaknutym typem investice, ale stale se daji najit
dobré kupy. Vyhodou je, Ze do pole lze investovat i v mensich
castkach, reknéme 100 tisic korun. Hektar zemédélské pldy
pritom stoji 150-400 tisic korun podle lokality a kvality pidy.
Po nakupu ptdy budete platit dan z nabyti nemovitosti ¢tyri
procenta. A pak kazdy rok dan z nemovitosti, ta je o hodné
mensi a prondjem vam ji bohaté pokryje.

Jaké jsou dalsi vyhody? Trh s pozemKky je obrovsky. Ceny
zemédélské pldy jsou v porovnani se Zipadem a dalSimi
sousednimi zemémi stale velmi nizké. Dokonce i Polsko, které
ma o 20 procent niZ§{ HDP na hlavu nez Cesko, ma srovnatelnou
cenu puidy.
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Z dalSiho grafu je vidét, Ze pti krizi cena zemédélské ptudy viibec
neklesla. Kazdym rokem se zvySuje priimérné o deset procent.
Da se proto predpokladat, ze i pti dalsi recesi si ptida bude drzet
svou cenu. Rizikem ale je, Ze plidu kupuji nejen zemédélci, ale
i velci investofti, ktef'f maji vétsi Sanci preplatit. Otaznikem vzdy
bude dotacni politika, ktera mize vyhodnost investice zménit.
Ta je ale nyni stejna pro celou EU a velké zmény se podle mé
neocekavaji.

Existuje také obava, Ze novela zdkona o zemédélské plidé da
predkupni pravo ptdy pro zemédélce, kteri na ptidé pracuji. To
by znamenalo, Ze bude velmi tézké nebo spiS nemozné koupit
ptidu pod cenou.

Naopakdobréje,zejakoinvestor se o pidu nemusite starat. Znam
investory, kteii kupuji ptidu korespondencné - staci koupit ptidu
v oblasti s minimalné tfemi hospodaricimi zemédélci v okruhu
20 kilometrd, cozZ je obvykla dojezdova vzdalenost zemédélské
techniky, a mate jisté, ze plidu pronajmete a bude se o ni nékdo
starat. Zemédélci se obvykle dohodnou na tom, kdo bude jakou
ptidu obhospodarovat, bez ohledu na to, kdo ji vlastni.

Na druhou stranu najemné za zemédélskou plidu je malinké,
predstavuje jedno, dvé, mozZna tfi procenta z investice, Cili
zhruba 1500 az 6000 korun za hektar roc¢né. Neni to uplné
k zahozeni, ale investovat do plidy kvili ndjmu nedava smys], to
jsou lepsi byty.

V Ceské republice je osm milionfi hektart plochy, 53 procent
tvori zemédélska plida, to je 4,2 milionu hektari zemédélské
pldy, tfi miliony hektari vlastni soukromnici, z nichZ jeden
milion patfii vlastnikiim, ktefi maji celkem 0,5-16 hektart. To
jsou lidé, od kterych lze piidu potenciadlné koupit v malém a se
slevou.
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ZASTAVENA PLOCHA A NADVORT  OSTATNI PLOCHA
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t zemédélskou pldu vyhodné?

Vinzerci jsou pozemky vétSinou uz drahé. Inzertni klasikou jsou
predraZené inzeraty na Sreality. SnaZi se tam ulovit amatéra,
ktery je zvykly na ceny stavebnich pozemkd, a koupi plidu za
50 korun za metr, protoze proti stavebnim mu to ptipada super
levné. Zemédélska piida ale nejde prakticky nijak jinak vyuzit
nez na péstovani.

Vyhlédnéte si oblast, ktera se vam libi. Nejlepsi je, kdyZ mate
na oblast néjaké vazby a nezacinate dplné od nuly. Tfeba tam
bydlela babicka nebo néjaci pribuzni, nebo tam mate kamarady.
Bude snazsi se v oblasti zorientovat, narazite tfeba na nékoho,
s kym mate néjaky kontakt. Zajdéte za mistnim starostou
a zeptejte se, jestli nékdo neprodava pidu. Ptejte se mistnich.
Skvélé misto je samoziejmé hospoda. MiiZete zKusit rozvésit
letacky v obci.

Dilezité je, abyste méli pribéh. Nechod'te po vesnici s dotazem, Ze
hledate ptidu, na které chcete vydélat. Mnohem lepsi je informace
o tom, Ze chcete plidu v oblasti, kterou mate radi. Ja osobné i mi
znami jsme koupili piidu timto osobnim piistupem. Funguje to.

Nezapomerite, Ze pozemky v zasadé stoupaji na cené, ale kdo
koupi draze, bude na zhodnoceni své investice ¢ekat hodné
dlouho. Jedno investorské rceni rika, Ze na investici se vydélava
uz pri nakupu.
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Velci investori a pozemkové fondy pouzivaji k nakupu pldy
osloveni dopisem. MiiZete se do toho také pustit. Majitele ptidy
miuZete vyhledat na katastru nemovitosti.

KdyZ mate k dispozici adresy, stac¢i pripravit a poslat dopis.
S adresami majiteld se da pracovat. MliZete napriklad filtrovat,
Ze chcete posilat dopis jen lidem, ktefi bydli v jiném okrese, nez
kde pidu vlastni.

Je pravda, Ze dopisy uz dnes posila opravdu hodné lidi. Také jsem
to zkusil a mné to nezafungovalo. Poslal jsem tisic dopisti a reakce
byly asi tfi, a to nastvané telefonaty. MoZna jsem nékde udélal
chybu, to nevim. UZ jsem nemél silu to dal zkouset.

Vlastnim malé mnozstvi ptidy v réiznych oblastech Ceska a chodi
mi nabidka na odkup jednou mési¢né. Evidentné to tedy musi
fungovat, kdyz nékteré firmy rozesilku potad délaji. Chce to ale
vétsi rozpocet, abyste odhalili, co funguje a v jakych oblastech.
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érit pudu pred nakupem

Nejdiive samoziejmé jdéte na katastr nemovitosti a ovérte
vlastnika a zda na plidé nevaznou pravni nedostatky jako
problematicka vécna bfemena, zastavy a podobné.

Na strance katastru se také podivejte do kolonky omezeni
vlastnického prava, zda tam neni uvedeno jiné omezeni, jako
pachtovni smlouva, zda nejde o chranénou krajinnou oblast
a podobné. Existuji naptiklad pozemky, kde je nutné dvakrat
ro¢né sekat travu kosou. Na jakdkoli omezeni si dejte pozor,
at' nekoupite bezcenny kus travy.

DalSim typem omezeni jsou probihajici pozemkové upravy.
Tuto informaci najdete na internetovém vypisu z katastru pod
nadpisem Jiné zapisy. Pozemek v pozemkové upravé se neda
koupit, je nutné ¢ekat na jeji dokonceni.

Plidu dale provérite na foto mapach Google mapy a Seznam mapy.
Diky tomu uvidite, Ze pida neni zarostla naletovymi direvinami.

Pred nakupem byste si méli zjistit také bonitu poli -
zjednodusené feceno to, jak je urodna. Informace najdete
vkatastru-vysvétlenitoho, co Cislo, které tam najdete, znamena,
najdete na webu Vyzkumného itistavu melioraci a ochrany piidy
(VUMOP)?:

KLIMATICKY REGION

\ /
5.22.12
7 N 2

HLAVNT POPNT JEPNOTKA [=] %
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Stacitaké v katastru kliknout na zkratku BPE] neboli Bonitovana
ptdné ekologickd jednotka, urcujici bonitu pldy. V pripadé
zemédeélské plidy nejpodstatnéjsi udaj. Pokud totiz zemédeélec
vyuziva pidu s vysokou bonitou, sklidi nasobné vyssitirodu nez
u plidy s nizkou bonitou. Nehledé na to, Ze nékteré plodiny na
pudé s nizkou bonitou viibec nejdou péstovat.

Cena pudy ale nezaleZi jen na bonité, klicova je také lokalita.
Proto je potieba, abyste si zmapovali region, kde chcete
nakupovat. Opét pouZijte katastr a zjistéte, za kolik se prodala
puda v okoli.

Dale se mizete podivat do registru dotaci ministerstva
zemédélstvi LPIS °. Tam zjistite, kdo na dany pozemek pobira
dotace, tedy kdo na ném hospodari, a dalsi adaje.

Dejte si pozor na to, Ze najemni smlouva automaticky prechazi
na nového majitele pidy. Je tedy dobré zjistit si od soucasného
majitele, jestli na pozemku nevazne nevyhodnda smlouva.
Nékteré smlouvy jsou napiiklad uzaviené s vypovédni lhiitou
pétlet nebo déle. To je samoziejmé moc a cenu pudy to sniZuje.

118


http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/
http://eagri.cz/public/app/lpisext/lpis/verejny2/plpis/

Investice POZEMKY, PUDA

Lesni pozemky pokryvaji 2,7 milionu hektarti plochy, to je
34 procent z celkového tizemi CR. Vlastnit les zni romanticky.
Zhodnoceniinvestice do lesni plidy je podobné jako u zemédélské

pudy.

Osobné s lesy mam jen minimalni zkuSenosti, a tak se do tohoto
tématu nebudu poustét. Pokud vas to k lesiim tahne, rozhodné
nevahejte a zjiStujte informace. Je to zajimava oblast, ve které je
mensi konkurence nez u zemédélské pilidy.

emky na zménu tzemniho planu
Hodné nejistd metoda. Nevite, jestli se to podafi, ani kdy. Ale

kdyZ to vyjde, je to jackpot. Jak zvysit své Sance? Zkuste koupit
pole na misté, kam by se mohla rozsifovat obec nebo kde by
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mohla vzniknout chatova oblast a podobné. Pozadejte si na obci
0 zménu Uzemniho planu. Pole ma cenu v priiméru dvacet korun
za metr, stavebni pozemek tieba stokrat vic, zalezi na lokalite.

Je totak, Ze aktualizace Gzemniho planu probihaji zhrubajednou
za 10 let. Pii aktualizaci se zvazi vSechny Zadosti majitelti. Kazda
obec to ma jindy, neni v tom Zadny systém a také vam nikdo nic
neslibi.

Obce ale v zasadé maji zajem se rozSifovat a radéji to budou
délat v misté, kde je o to zajem, neZ na pozemcich, které patii
neaktivnim majiteltim. To se totiz celkem bézné stava: obec ma
uzemni plan na stavbu na néjakém poli, majitel se o to viibec
nezajima a obec ma zablokovany rozvo;j.

I kdyz znate spoustu piibéhli o tom, jak nékdo podezrele
vyhodné koupil pole, a pak se z néj staly pozemky, neznamena
to, Ze se to nemiizZe stat zcela piirozené. Potkal jsem vic lidi,
kterym se toto stalo. Jeden mél pole a ani si Zadost nedal, ale
obec prosté na jeho poli udélala izemni plan na stavbu. Druhy
mél pole u Sazavy, u silnice. Oblast mu na jeho Zadost zavedli
jako chatovou oblast. UZ jenom prodava pozemky a obc¢as tam
nékomu postavi domek, je to truhlar.

Je to sice nejisty projekt, na této metodé bych si nepostavil
byznys plan. Neni to ale Spatna doplitkova metoda: mit nékde
néjaky pozemek s tim, Ze jste pozadali o zménu izemniho planu.
Kdyz se to povede, muzete jit slavit. Naopak ale miliZze nastat
spousta komplikaci, napriklad se proti tomu mulZe postavit
zastupitelstvo. Nékde je to pry o uplatcich, i kdyzZ ja jsem se
s ni¢im takovym nesetkal.
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Stavebni pozemky

MiiZete samoziejmé také investovat do stavebnich pozemkd.
Postup nakupu bych doporucil podobné jako u zemédélské ptidy,
¢ili hlavné pres mistni obyvatele. Vyhodné a pékné stavebni
pozemky se ale také daji najit i v bézné inzerci na Sreality.cz,
Bezrealitky.cz, Bazos.cz a Reality.idnes.cz.

To, zda je pozemek stavebni, urcuje tizemni plan. Naucte se jej
studovat. Drtiva vétSina obci ma plan na svém webu volné ke
staZeni.

Ma prvni investice do stavebnich pozemkl zminéna v ivodnim
textu mi prinesla vynos 10 procent ro¢né. To jen pro predstavu,
¢eho lze dosahnout. NasSel jsem je presné, jak vam radim,
dotazem na starostu.

Aktualné jsem schopen najit v bézné inzerci pozemky
30 procent pod cenou. Takto jde velmi pékné obchodovat. Mam
ale letitou praxi a uz mam odhad. U dobrého ndkupu je potieba
jednat rychle, to chce cvik. Musite projit stovky inzeratt, nez
na néco narazite. Nékdy se inzerat objevi nové a je treba jednat
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velmi rychle - dobra cena je ziejma vSem. Jindy ma nabidka
néjakou skrytou vyhodu, kterou jini nevidi. Napriklad jde o vétsi
pozemek, ktery je moZné rozdélit na dva.

Pokud vas stavebni pozemky zajimaji, brouzdejte inzerci, chod’te
na prohlidky, délejte si analyzy ceny, zjiStujte, jaké parametry jsou
dtlezité, jak to chodi na iradech pti dotazovani a zda lze domluvit
sleva. Nebojte se tikat si o slevy, zkousejte si to.

Pokud pozemek neni v Uzemnim planu jako stavebni, tak
stavebni neni. Tecka. Oblas narazite vinzerci na drahy pozemek,
ktery neni urcen k zastavéni. Prodavajici tvrdi, Ze staci pozadat
o zménu Uzemniho planu a bude stavebni. To je nesmysl. Miize
to vyjit, ale také nemusi, a mate pak kus zemédélské plidy za
premrsténou cenu.

Dalsi kategorie jsou vétsi pozemky (pres 5000 m2) urcené na
rozdéleni na vice ¢asti. [ kdyZ uZ jsou v izemnim planu urcené
k zastavéni, jsou trochu specifické. Vétsi rozdélovaci akce
vétSinou museji projit takzvanym tizemnim rizenim.

To je sloZity proces, ktery by mél idealné trvat jeden rok, ale
zruznych byrokratickych a pravnich divodi se miiZe protdhnout
na roki deset. U svych akci jsem se s takovymi priitahy nastésti
nesetkal, ale slySel jsem nepékné historky o zablokovanych
pozemcich. Z toho divodu maji velké pozemky s tzemnim
rozhodnutim (vysledek izemniho tizen{) daleko vyssi cenu neZ
pozemKy bez néj.

U stavebnich pozemkt davejte pozor na ekonomické cykly. Maji
vliv na cely nemovitostni trh, pozemky nevyjimaje. Stavebni
pozemky sice nemaji tendenci klesat na cené tolik jako byty
v nepéknych lokalitach, ale nékdy prece jen na cené klesnou.

Co je predevsim neprijemné v recesi, je zamrzlost trhu. Kdyz
chcete v recesi prodat pozemek, miiZete Cekat rok nebo dva, nez
o néj bude nékdo mit zajem. Shriime si to:
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Pozemek pri krizi nikdy neklesa tolik na cené (alespon
pozemek v dobré lokalité) jako naptiklad panelakovy byt.
S pozemkem nejsou udrZovaci starosti. Neni tfeba
pirevadét energie, esit stavebni véci nebo platit poplatky
do fondu oprav.

Pozemek lze rozdélit na vice pozemka a na tom vydélat.
Majitelé byvaji totiz v situaci, kdy by se nejradéji majetku
zbavili najednou a nemuseli nic feSit.

Minusy

U pozemku je hned nékolik rizikovych faktori, které ani
nemizete zahrnout do predkupni kontroly. Nebezpecné
napriklad je, Ze se objevi ne¢ekana regulace ze strany
uzemniho planu, néjaka jina regulace z obce. Problémem
muZze byt také pripojeni na sité nebo fakt, Ze se pozemek
nachazi v misté, kde je naptiklad stavba regulovana
organy ochrany Zivotniho prostredi nebo je pripadné
v zajmu nezavislych ekologli stavbu zde omezit nebo
zcela zrusit.

U pozemku je seznam véci k provéreni prakticky
nekonecny a redlné nelze vSechny obsahnout pred
koupi, pokud na rozhodnuti nemate nékolik mésicti
(coZ nikdy nemate, zvlast u dobré koupé).

Na druhou stranu: pokud se naucite provérovat rizika,
1ze na pozemcich vydélat.
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bozemky od malych obci

Malé obce dal od velkych mést maji problém s vylidiiovanim.
Nékdy si pomahaji prodejem dotovanych pozemkt. Podminkou je
postavit tam diim a nékdy i mit trvaly pobyt. Tyhle podminky ale
mohou prejit na jinou osobu. Je tedy mozné takto ziskat levnéjsi
pozemek ve vasi oblibené obci.

Napriklad u Zruce nad Sazavou jedna obec prodavala
zasitované pozemky na stavbu domu za 50 K¢/m?, pritom
béZzna cena je 800 korun. V jedné vesnici u Pisku to bylo
300 K¢/m?, piritom béZna cena je 1000 korun. Jak takovou nabidku
najit? Tézko! Neexistuje Zadny registr, proto se ptejte ve svém
oblibeném regionu, zda néco takového nechystaji.

y

Stejné jako existuji akciové fondy, jsou i pldni fondy. Jsou to
soukromé firmy, které maji k dispozici penize od investori
a za né kupuji padu.

V Cesku jsou tii pidni fondy, dva se jmenuji skoro stejné:

e Cesky fond ptdy'°
Minimalni investice vyplyvajici ze zakona dva miliony,
vstupni poplatek 3 procenta.

o AVANT - Ceska pole 2015 otevieny podilovy fond!!
Minimalni investice vyplyvajici ze zakona je jeden
milion, vstupni poplatek 3 procenta.

o Cesky ptidni fond!?
Na mij dotaz ohledné minimalni investice neodpovédéli.
Nejedna se o skute¢ny fond. Nevim presné, jakou maji
pravni strukturu a jak jsou investice vyteSeny po
pravni strance.
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Fondy jsou bezpracnou alternativou, jak ulozit penize do ptidy.
Pidu nevlastnite naptimo, ale formou podilového listu, ktery
ma hodnotu podle ceny ptdy ve fondu. Je to obdoba akciového
fondu. Samoziejmé to ma nevyhodu, Ze nekoupite ptidu vyhodné
(ale snad ani draze). Koupite za cenu, jakou urcil audit fondu, Ze
ma zrovna hodnotu jeho pida.

it spolecnou investici s vice investory

Dobrou moznosti jak investovat mtliZze byt projekt, do kterého
vlozi spole¢né finance nékolik investord, ktefi by to samostatné
nezvladli. Pravidlo ¢islo jedna pak ale tika: Takovy projekt je
tfeba spravné nastavit, jinak se Zenete do problémi. V prvni
radé byste svého potencialniho spolecnika méli znat.

Méli byste si ho vybrat, nemél by vdm byt jen doporucen jinym
znamym. Musi vyhovovat vdm, vy s nim budete spolupracovat.

UZ od pocatku je tireba nastavit pravidla spoluprace. Moc se
mi neosvédcily projekty, kde neni jasny $éf. Je sice hezké, Ze si
rozumite, ale na nékteré véci mizete mit zcela odliSny nazor.
Co potom? Pak rozhodne $éf a jede se dal. VSichni s tim museji
byt srozuméni, Ze tak je to nastavené, a s tim do toho jdou.
Demokracie pii vedeni projektli nefunguje. Lidé jsou na rizné
urovni znalosti problematiky. Neni mozné, aby clovék bez
zkuSenosti mél stejny hlas jako ostrileny matador.

Urcete si Clovéka, kterému vy a piipadné i ostatni investoii
divérujete, a to bude $éf. Rozhodné musi mit zkuSenosti
s Fizenim lidi a projektli. Neznamena to ale, Ze vy uz na projektu
nebudete nic délat. MliZete se domluvit, Ze na projektu vsichni
pracujete. Evidujte si vynaloZeny ¢as a bud’te k sobé spravedlivi.
Urcete si hodinovou sazbu. Kdo déld vic hodin neZ ostatni,
dostane odménu dle dohody.
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Séf by mél byt stanoven nejen ustné, ale také na papiru.
Napriklad: pokud jsou dva lidé, kteii jdou do projektu napiil,
jeden by mél mit 51 procent, aby bylo jasné, kdo nakonec
rozhoduje. Jesté lépe by to bylo tak, Ze jeden je jednatel firmy,
druhy jen tichy spole¢nik. Zni to zvlaStné, ale vyhnete se tim
mnoha problémiim. Vybrany $éf by mél mit hodné zkuSenosti
s podobnymi projekty, mél by vam byt piijemny lidsky a zvladat
na vysoké trovni komunikac¢ni dovednosti a praci s lidmi.

Pokud by napriklad nékdo ze spole¢nikii trval na svém nazoru,
mohl by mit tendenci chtit lidra dostat ze sedla. Takové véci se
stavaji, akdyzjde o penize, citi néktetilidé intenzivni naléhavost
prosadit svou. Proto je dobré mit ve vedeni clovéka, ktery dokaze
byt nad véci. To uz vyzaduje néjaké zkusenosti.

Séf dokonce ani nemusi mit na projektu vétsinu nebo sam
investovat. Mize to byt napiiklad hlava celého projektu a ostatni
jsou jen tisi spolecnici. Ostatné, kdyz date penize do fondu, je
to v podstaté to samé. Ve fondu ovsem museji dodrzovat danou
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strategii. U vaSeho projektu by zarukou dodrZzeni strategie méla
byt diivéryhodnost ,séfa“.

Méjte na paméti: Cim vic lidi, tim vy$3i riziko neshod. Rik4 se, ze
jeden je malo a dva je moc. TTi jeSté jdou, ale vyssi pocet zvySuje

pravdépodobnost neshod. Bud'te opatrni. Zdravi mate jen jedno
a stres je hlavni pri¢ina nemoci.
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Minimalni investice 10 000 korun

luhopis je finan¢nicky nazev pro pujcku. Kdyz si firma

chce ptjcit, nezacne do svéta vytrubovat: ,Halo, chceme si
pujcit!“ Misto toho elegantné prohlasi: ,Vypisujeme dluhopisy
s urokem XY.“ Dluhopisy vydané v celkové vysi vice neZ
1 milion EUR (registrované u Ceské narodni banky) podléhaji
zvlastnim predpisim. Pokud firma vyda za rok dluhopisy do
celkové vyse 1 milion EUR, zadnym zvlastnim predpisim
nepodléha.

KdyZ si koupite dluhopis, redlné poslete penize na ucet firmé,
ktera dluhopis vydala. Vyménou za to mate v ruce cenny papir
zvany dluhopis. V nékterych ptipadech firmy rikaji, Ze se jedna
o dluhopis, ale fakticky vam ho nedaji. Dostanete béZznou
smlouvu o ptjcce. Dluhopis je prosté hezci slovo nez pijcka.
Pijcka zni nebezpecné, dluhopis zni bankovné.

Uroky vam bud’ budou vyplacet v priibéhu roku, anebo najednou
na konci, spolu s vracenim celé castky.
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Z mého pohledu je jedno, jestli pijcite velké firmé, mensi nebo
jednotlivci. Naopak mam radsi mensi firmy, kde je struktura
pruhledna a jsem lépe schopen odhadnout, zda jde o realnou
nabidku a nedojde ke krachu firmy.

Pokud se jedna o firmu s historii, a jeSté lépe firmu s majetkem,
pak je ptijcka takové firmé zajimava moznost, jak zhodnocovat
penize o fixni tirok a bez starosti.

V podstaté jediné riziko dluhopisu, ale o to horsi, je riziko krachu
emitenta - toho, kdo dluhopis vystavil. Vybirejte proto velice
peclivé! Byl bych predevsim opatrny s pdjcovanim startupiim
a blaznivé rostoucim firmam. Nedavno jsem zaznamenal krach
firem Kulina a Zoot. Kazda z nich ma dluhy zhruba ¢tvrt miliardy.
Tyhle internetové podniky jsou riskantni véc a nikdy nevite,
ktery se povede.

Prilis vysoky tirok je znamkou vysokého rizika, proto se radéji drzte pii
zemi a investujte do provéirenych firem, i kdyz tirok neni pohadkovy.

Kde dluhopisy najit? Osobné nekupuji dluhopisy z nabidek na
internetu. Nevim, co za nimi ve skutecnosti je, jsem nediivérivy.
Mam rad dluhopisy firem, které osobné znam. Naptiklad jsem
si koupil dluhopisy firmy Charles Bridge Real Estate'® Jana
Kasky, zakladatele fondu Charles Bridge Macro Fund (vice o ném
v kapitole Akcie). Nebo jsem pujcil kamaradovi na rozsiteni
podnikani. Ted’ se situace otocila a ja penize naopak poptavam
na své nemovitostni projekty.

MiiZete navstivit néjakou finanéni konferenci (naptiklad Ceskd
investi¢ni konference'*) a najit vydavatele dluhopisii tam nebo
si vyhledat néjaké na internetu, a pak se potkat s vydavatelem
osobné. Nepripada mi Stastné investovat do dluhopisti naslepo,
to nedélejte.
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U firmy s historii zalezi na konkrétnich podminkach, mtize se
jednat o tfi aZ osm procent. Napriklad ja jsem si nedavno pujcil
penize investori na obchody s nemovitostmi s urokem Sest
procent.

maradovi
Mizete klidné ptijcit treba kamaradovi na rozsireni podnikani.
Ale pozor! Urcité nepijCujte na spotrebu a predem si zjistéte,
zda ma zalozni plan, kdyby se zamér nepovedl. Za rozumny drok
pro kamarada povaZzuji 10 procent rocné.

Pijc¢it kamaradovi je oSemetné. Nékdo ma na odhad rizika
prirozeny cit, jiny clovék viibec netusi. Musite sami védét, do
které skupiny pattite. Pokud do té druhé, pijcovani kamaradovi
se vyhnéte. Vzdy méjte podepsanou smlouvu! Nikdy nepiijcujte
na dobré slovo.

Bylo by skoda prijit o kamarada kviili pijcce, dejte tedy pozor,
abyste rozlisili byznys a kamaradstvi. Je dost moZné, Ze pro vas
bude lepsi tento typ investice vynechat nebo investovat jen tak
malou ¢astku, kterou prinejhorsim odepisete.
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Investice
AKCIE

Mozné zhodnoceni i Bézné 20 procent, 1ze i 100
: procent, je ale také mozné
opravdu hodné prodélat.

Tato kapitola je pomérné dlouhd, ackoliv do akcii bych
nedaval vic nez 20 procent. Zejména pro ty z vas, kteri
jste akciemi fascinovani a mate choutky do nich investovat
vSechno, se zde snazim vysvétlit lakadla a uskali akciového
trhu. Popisuji, na co jsem po letech praktického obchodovani,
vlastniho vyvoje a spoluprace s matematiky prisel.

Na zacatek opét trocha teorie: VSechno bohatstvi svéta je tvoireno
firmami. Nejbohatsi lidé svéta zbohatli podnikanim, tedy tim, Ze
vlastni firmy. Akciovy investor miize bohatnout s nimi. Firma
nejen Ze vlastni majetek, ma predevSim vyrobni nebo jinou
schopnost a umi na tom vydélavat. A pokud ma kam rist, tak
dokonce muize znovu investovat zisky a rist exponencialné.

Pro investora je to velmi lakava predstava. Koupim akcii, neboli
malinky kousek firmy. Pokud firma poroste, zhodnoti se moje

vevs

dale je vidét rozdil mezi béZnym drocenim sta tisic a irocenim
s reinvestici ziskd.
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Kdyz se néjaké firmé povede prorazit a dafi se ji, jeji hodnota
roste pirimo blaznivé. Investor, ktery takovou firmu trefi, miize
vydélat neuvétitelné jméni za par let. A sdm nemusi celou
dobu délat vibec nic. Staci jen akcie drzet. Jedno investi¢ni
pravidlo dokonce fika: nejvic penéz vydélate sezenim na zadku
a nicnedélanim.

AKCTIE APPLE
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Napriklad akcie Apple si od roku 2009 dodnes pripsala
1300 procent, toje 38 procentrocné ptizapocitani arokiz urok.
Kdo do Applu investoval a pak devét let prosedél nicnedélanim,
ten si hvizda. Jak jste se docetli v ivodnim textu o mé, ja v krizi
»nic nedélat” nevydrzel a akcie Apple prodal v roce 2009. Je to,
pravda, uz deset let a se svymi dneSnimi zkuSenostmi bych se
zachoval jinak, ale jak mam védeét, co je pristi Apple?

A tim se dostavam k tomu, v ¢em je hacek: Akcie sice nabizi
nejvyssi moznost zhodnoceni investice, ale je velmi tézké urcit,
ktera to bude. Firma nemusi riist, miZe naopak zkrachovat a vy
ptijdete o celou investovanou c¢astku. Ani zkuSeni analytici
Casto neuméji odhadnout budoucnost firmy. Je extrémné tézké
vzit v potaz vSe, co ji miiZe ovlivnit, jako je stav ekonomiky dané
zemeé, stav ekonomiky svéta, stav oboru, kvalita managementu,
konkurenc¢ni vyhoda a spousta dalsich faktort, které jsou casto
zcela neocekavatelné.

Zkusme si to uvést na prikladu ceského e-shopu Kulina. Vydélal
miliony a majitel mél pocit, Ze ptisel na skvélou mezeru na trhu
a mulze prorazit do svéta. NapijCoval si u bank a investort
spousty miliond a expandoval, nebo spiS se o to pokousel.
Prorazit s né¢im v Cesku bohuZel ale neznamens, Ze se vam
bude darit i v zahranici. Taky se ukazalo, Ze majitel umél ridit
mensi firmu, ale velkou fidit neumi. Jeho firma je v dluhové
pasti, nikdy své dluhy uz nesplati a skomira nad hladinou jen
silou vile. Vyhlasili insolvenci s dluhem 330 miliond.

Tézko mizZete predem védét vSechna rizika. Mate skvélou
firmu, management ale udéla chybné rozhodnuti a firma na to
dojede. Podobné udalosti jsou obtizné odhadnutelné, a pritom
hybou akciovym trhem. Kdybyste néjakou firmu osobné znali,
mluvili s managementem, védéli, kdo to je, tak mozna dokazete
odhadnout, zda se jim bude darit. Potfebujete k tomu vSak nejen
zkuSenosti z byznysu, ale i psychologické dovednosti, které vam
pomohou s odhadem, zda se mliZete spolehnout na lidi ve vedeni.
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Na akciové burze lidé ovSem obchoduji s akciemi firem, které
vibec neznaji. Nikdy v nich nebyli, nikoho z té firmy nevidéli,
a dokonce ani nepouZivaji jejich produkt. Jak ma c¢lovék
predvidat, zda se takové firmé bude datit? To je extrémné tézké.
Presto se to nékomu dafi a vSechny ostatni to fascinuje.

Akciim jsem se ve svém Zivoté vénoval opravdu hodné, nez jsem
ten obrovsky svét grafli a vysokych ¢astek trochu pochopil. Nyni
jsem si plné védom rizik, a tak se k nim chovam. Ani po téch
letech se nemiizu oznacit za zkuseného burzovniho investora.
Uspésny ¢esky investor a zakladatel fondu Vitava Fund Daniel
Gladis napriklad rika, ze prvnich 25 let se ¢lovék s akciemi uci.
Ja mam za sebou asi 10 let stridavého namlouvani.

Jaké cesticky jsem prochodil? V zacatcich jsem zkusil klasicky
nakup akcii. Pak mé to zavalo k rychlym obchodlim v ramci
jednoho dne. DAl jsem zkusil obchodovani s komoditami
a nakonec jsem uvizl u obchodovani s pojisténim (s opcemi)
a tomu se snazil vénovat profesionalné.

vymyslet fungujici strategii?

Opce jsou zvlastni nastroj obchodnikii na burze. Je to v podstaté
pojisténi. Majitel akcie se miize pojistit proti propadu akcie.
Kdyby se propadla, majitel dostane od pojistovny uhrazenou
ztratu. Tato pojistka samoziejmé néco stoji. S témito pojistkami
neboli opcemi se da obchodovat.

Vyvinul jsem vlastni systém na obchodovani opci. Naucil jsem
se kvili tomu zaklady programovani Visual Basic, abych mohl
statisticky zpracovavat velké mnozstvi dat z burzy. Zaplatil jsem
si draha kvalitni data z burzy, koupil rizné pomocné softwarové
nastroje. A datilo se mi. Vydélal jsem asi milion korun a mél pocit,
Ze jsem na to prisel”, Ze vim, jak vydélavat na burze.
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Po zhrubaroce ¢i dvou jsem piremyslel, jak obchodovani s opcemi
posunout dal. Pfece jen jsem dusi podnikatel a chci od Zivota
néco jiného nez oneman show s mysi a obrazovkou. Taky se
ukazalo, Ze aby mé obchodovani na burze slu$né uzivilo, musel
bych mit velmi vysoky obchodni ti¢et. Logicky z toho vyplynulo,
Ze nejlepsi bude zalozit investi¢ni firmu a spravovat penize
investorl. To jsem taky udélal. Trvalo mi rok, nez jsem zajistil
vSechny pravni naleZitosti. Ani pravnici nevédéli, jak presné
nastavit kolektivni investovani v malém, aby to nestalo statisice
a neodporovalo prisnym pravidlim kolektivniho investovani.
Na spravné feSeni mé nasméroval aZ rozhovor se Spickami
finan¢niho svéta na konferenci.

Co mé ale potrapilo daleko vic, nez je pravni FeSeni, bylo,
jak obchodovani uchopit zodpovédné. Vnimal jsem, Ze moje
obchodovani na koleni z domova neni pofadné podloZené,
a neodvaZzoval jsem se stejné principy pouzit bez dalsiho
prizkumu i na penize investord. DoSel jsem k zavéru, ze
poti‘ebuju najit spolupracovniky, kteti absolvovali Matematicko-
-fyzikalni fakultu Univerzity Karlovy ¢ili ,matfyzdky*.

Zacal jsem se taky sam propagovat, mluvit na konferencich, psat
¢lanky do médii. To mé zavedlo k dal$im kontaktim, a dokonce
i k jednomu ceskému miliardaii. Nakonec z toho konkrétni
spoluprace nevyplynula, ale i ten realny naznak mé dost
motivoval a inspiroval jit dal a rozjet to poiradné.

Spolupracoval jsem pies rok s nékolika matfyzaky, investoval
tisice hodin, penéz a usili do Ffadného uchopeni trht. Délali
jsme sloZzité analyzy, pouzivali vice zdroji dat a sofistikované
softwarové nastroje a vlastni si programovali. Vysledkem neby]l
zazralny systém. Vysledkem bylo zjiSténi, Ze obchodovani na
burze je vysoce konkurené¢ni obor. Ze je prakticky nemozné
prijit na néjakou velkou mezeru, kterou lze statisticky uchopit,
Cili Zze neni snadné vytvorit systém, ktery by ndm na zakladé
analyzy dat ukazal vyhodné investice.
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Ukéazalo se, Ze muj prvni systém fungoval ze dvou davodd.
Jednak jsem provadél rucni posouzeni kazdého obchodu.
[ kdyZ jsem si to tehdy nemyslel, tento ruc¢nfi filtr byl vyznamny.
Druhy diivod tspéchu byl ten, Ze jsem nahodou prisSel na néco,
co fungovalo v obdobi, kdy jsem to zkousel. Dnes by uz takovy
systém nefungoval. To je dals$i problém burzy: néco objevite, ono
to funguje, ale za rok uz ne.

Na burze je nahodnost pomérné zasadni. MliZete naptiklad
védét, Ze néjaka firma ma potencial a poroste. Pred par lety
napriklad stoupala americka firma Chipotle, sit mexickych
restauraci v USA.

AKCIE CHIPOTLE g

600

zon 2012 a3 zo14 2015 2016 zo7 2018

Na konci roku 2015 se zacaly objevovat zpravy, Ze v jedné
z restauraci byly v jidle bakterie a lidé méli vazné zZaludec¢ni
potiZe. Akcie spadly zna¢né dolti. Clovék by fekl, Ze je to dobra
prilezitost k nakupu, protoZe akcie plijdou zase nahoru. A ejhle
- v dalSi restauraci se opét objevila bakterie a akcie padaly jeSté
niz. Co Cert nechtél, objevil se i trreti pripad! Tohle nevymyslite.
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Akcie se dostala do Klesajici spiraly a v priibéhu dvou let odepsala
hodnotu nabranou za Ctyfti roky.

Takovy vyvoj prosté nejde vypocitat, to nejde statisticky
uchopit. Podobné udalosti jsou ndhody, které hybou akciovym
trhem. Stejné tak mizZe trhem zahybat rozhodnuti prezidenta
USA nebo jina ndhodna udalost.

Pochopit trhy jako celek, to robot neumi

Co jsem se naucil? Smysl ma délat komplexni logické uvahy
nad chovanim trhd a podle toho obchodovat, néco, co neumi
ani sebelepsi algoritmus. To v zasadé neni az tak slozité, jak
se miize zdat. Kdyz clovék trhy roky studuje, tak uz o nich
néco vi. Problém se skryva ve zminénych nahodnych vlivech
a v detailnim nastaveni konkrétniho obchodu. Nejde jen o to
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odhadnout, co se bude v budoucnu dit, ale také kdy se to bude dit.
VSichni naptiklad védi, Ze ekonomika funguje v cyklech - nékdy
stoupd, jindy vyvoj stagnuje, nebo dokonce klesa. Nikdo ale
neumi presné nacasovat, kdy ktery cyklus skon¢i a jak vysoko
nebo nizko ekonomiku dovede. A nikdo nevi, jaka ndhoda narusi
ocekavany vyvoj.

Ja jsem pri sprave penéz investort udélal pomérné zahy zasadni
a velky obchod, kdy jsem po boufi na trzich vsadil na uklidnéni
a opétovné stoupani. Mlj odhad byl spravny, jak se pozdéji
ukazalo, ale neodhadl jsem spravné velikost obchodu a s tim
souvisejici nacasovani.

Trhy se uklidiiovaly delsi dobu, nez jsem predpokladal.
Vystihnout spravnou chvili je prosté dullezité, a to plati
predevsim u opci, které maji terminy vyprSeni.

Prilis velky objem jednoho mého obchodu vedl k tomu, Ze se
obchodni acet mé investicni spole¢nosti dostaval do prilis velké
ztraty. Abych obchod mohl posouvat dal v Case, musel jsem
ho totiZ pokazdé zvétSovat. Postupné se ucet dostal do ztraty,
kterou jsem mél nastavenou jako absolutni limit maximalniho
rizika. Jako spravce jsem doSel k zavéru, Ze nemtzu dal riskovat.
Co kdyby maj odhad byl Spatny a ja bych dostal ucet do jesté
vetsi ztraty? Proto jsem obchod zaviel. Celkovy vysledek mé
zacinajici investi¢ni firmy byl nakonec minusovy a ja jsem na
zakladé toho ukoncil podnikani v tomto oboru.

Kdybych riskoval a v otevieném obchodu pokracoval, dostal
bych tucet do pomérné vysoké oteviené ztraty, ale opravdu se
dockal uklidnéni trhi a dosahl velmi pékného zhodnoceni.
JenZe to jsem nemohl riskovat, mél jsem dané maximalni riziko,
kterému mohu finance investord vystavit. Mimochodem,
zainvestované jsem mél také své penize, a nikoliv malo.
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| obtiznost akcii

Prvni problém akcii, respektive burzy, je vysoka konkurence.
Soutézite s armadou zkuSenych analytickych tymi, umélych
inteligenci, matematiki a velmi chytrych nadsenct.

Druhy problém burzy je jiz zminéna nahodnost. Ve vyvoji akcii
hraje roli obrovské mnozstvi ndhodnych udalosti. Jedna se
treba o zminéné Spatné rozhodnuti managementu Kuliny nebo
nahodny skandal jako v pripadé zminéné bakterie v restauracich
Chipotle. Podobné neocekavatelné vstupuji do hry udalosti, které
hybou celym trhem, tfeba politické, ale mtiZou to byt i prirodni
katastrofy.

Nahodnost je prosté velmi matouci. Proto, i kdyZ mate na burze
pravdu, neznamena to, Ze budete vydélavat. A i kdyz vydélavate,
neznamena to, Ze obchodovat umite. Porad to jesté mizZe byt
dilo ndhody!

Cim del$i dobu budete akcie drZet a neprodate, tim spi§ mate
Sanci na uspéch. Tim mens{ roli totiZ hraje nahodny Sum tolik
typicky pro burzu. JenZe ¢im delsi je investi¢ni horizont vasi

vvvvv

To jsou diivody, pro¢ bych do akcii nikdy nedaval vic nez
20 procent. Pro vasnivého akciového investora to mtiZze byt dejme
tomu 50 procent, ale vic povaZuji za neuvaZené riskovani.

dafi...

Na druhou stranu je tieba priznat, Ze kdyZ se vam investice do
akcii povede, mizou byt zisky vyssi nez kdekoli jinde. Plati zde
pravidlo ,risk je zisk“. Lze Fici, Ze nékdo ma vétsi Sanci uspét?
Jsou lidé, ktefi stravi cely Zivot studiem akcii, a stejné do nich
investovat neuméji. Perfektni teoretickd znalost problematiky
prosté nenf zarukou uspéchu.
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Kromé teorie potrebujete také hroSi odolnost viici okoli.
Predstavte si, Ze si vyberete akcii, protoze oCekavate, Ze firma
je kvalitni a za pét, nebo dokonce az 10 let na tom bude dobre.
A za pil roku zacne klesat. Na vasi Gvaze se nic nezménilo,
neobjevila se Zadna necekana informace. Je ale mozné, Ze se
déji néjaké drobné véci, které akcii Zenou doll. Dejme tomu,
Ze se objevil sexudlni skanddl managementu firmy, ktery se
propira v médiich. VSude Ctete zpravy o tom, Ze management
je treba vymeénit. Mezitim akcie kleslana polovinu. Do toho vsude
kolem sebe slySite negativni ndzory na celou firmu, negativni
analyzy a objevi se mnoho odborniki ,jd jsem to védel”. Méli
byste mit odolnost proti okoli a trvat si tvrdohlavé na svém.

Je v tom ale jesté zaludnost. Investice nékdy opravdu ztrati svij
ptvodni pribéh a je Cas ji opustit. Tohle musite rozpoznat a na
zakladé svého vlastniho dsudku rozhodnout, zda uz to mate
vzdat, nebo zda je pribéh stale dobry a uinvestice vydrzite. Tohle
je na nejuspésnéjsim investorovi vSech dob Warrenu Buffettovi
to nejobdivuhodné;jsi. Ackoliv ma nakoupeno za nékolik miliard,
je schopen s chladnou hlavou posoudit svou investici do akcie

a prodat ji, nebo naopak neudélat nic. Takovou hrosi kGizi ma
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malokdo. Vsichni velci investori jsou skalopevné piesvédceni
o0 své pravdgé, ale také uméji zménit nazor a priznat chybu.

A do tretice potiebujete vasen pro trhy. Akcie vas museji doslova
pritahovat, musi to byt vase vasen. Investovat do akcii mlze byt
nadherné i hrozné zaroveil. A tézka obdobi prekonate, jen kdyZ
vés to k akciim neustéle znovu a znovu tahne.

Hlavni napli akciového investora vypada néjak takto: analyzuje
ucetni zavérky, cte si prizkumy, studuje informace souvisejici
s oborem dané akcie, dava si véci do souvislosti a hodné premysli.

pred prodavaci kurzl

Kolem akciové burzy je mnoho podvodnych prodavact kurzg,
které slibuji, Ze vas béhem par dnli nauc¢i obchodovat. Nabizeji
sen o par hodindch prace denné s pohadkovym vydélkem
a bydlenim u plaze. Az se stydim, Ze jsem jedném takovym pred
lety sedl na lep.

Pamatujte: nikdo vas nenauci vydélavat na akciich, to se musite
naucit sami. Na kurzech se mtliZete naucit terminologii, principy
a podobné, ale nic vic. Pokud by opravdu bylo mozZné naucit se
vydélavat na burze za jedno odpoledne, vSichni na svété by uz byli
milionari a na plazich by bylo narvano. Obchodovani na burze je
samostatny obrovsky obor a zména oboru trva pét let. Zhruba
tolik budete potrebovat na zvladnuti zaklada vy.

Specialni odnoZ je také prodej signdld. Misto abyste sami
obchodovali, predplatite si tipy na obchod, takzvané signaly.
Ani prodavaci obchodnich signali ale nemaji kristalovou kouli
a drtiva vétsSina z nich se zivi Sikovnym zakladanim novych
a novych uctl. Investovanim se nezivi.
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Klad'te si zdravé rozumné otazky: Pokud tvilirce kurzu umi
vydélavat 100 procent ro¢né, pro¢ nema investi¢ni fond? Jakou
ma motivaci mluvit pravdu?

te na patterny

HLAVA A RAMENA

HLAvA

LEVE RAMENO PRAVE RAMENO

PROLOMENT
A ZVRAT TRENDU

VYSTEIH

sTouPAlICT
TREND

Nékteri lidé (a neni jich malo) vam budou tvrdit, Ze pouhym
pohledem na graf akcie je mozné vysledovat urcité pravidelné
tvary (patterny), které se opakuji. Nékteré z nich pry
ptedpovidaji, kam se cena akcie vyda.

Miizete tak napriklad vidét formaci ,hlava a ramena”. Po této
formaci pry cena akcie bude klesat.

Tento fantasticky zptsob odhadovani budouci ceny akcie je
zvlast oblibeny u prodavact pochybnych kurz pro zac¢atecniky
naburze. SnaZi se tak zaujmout amatérské publikum, kdyZ tvrdi,
Ze oni maji grafy za roky obchodovani nastudované, a proto
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védi, jak na zakladé formace na cenovém grafu predpovédét
dalsi chovani akcie.

Riazni lidé véri v rizné formace, od dvojitého dna, pires dvojité
vécko az po trojitou véZ nasledovanou dvéma vécky ve tvaru
hrni¢ku. Problém je jediny: nefunguji. Zadny obchodnik
s prokazatelnymi dlouhodobymi vysledky nepouziva formace,
a pokud byste formace otestovali pomoci algoritmd, vSechny
prohravaji.

Jesté stale nevérite? Podivejte se na graf generovany algoritmem
zaloZenym na funkci ,random®, ¢ili ndhodné generované c¢iselné
rade:

GRAF VYGENEROVANY ‘
HAZENIM MINCE 3 l

i

V takovém grafu bychom také nasli spoustu formaci. Jak je
mozné, Ze jsou i vném? A nebo graf akcie otoc¢te vzhiiru nohama.
Snad uZ neni tfeba nic vysvétlovat.

conkrétni akcie nejsou fesenim

Zacatecnici vétSinou chtéjf konkrétni tipy na akcie. Nenf ale nic
hors$iho neZ nasledovat rady druhych. Pro¢? Kazdy obchodnik
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s akciemi ma néjaké tipy v rukavu, néjaké svoje akcie. Kdyz
date dohromady vSechny tipy na akcie od vSech obchodnikd,
dostanete do ruky seznam vsSech akcii svéta. Kazda akcie je
nécim tipem, jinak by jeji hodnota klesla k nule.

Ja bych vam zde mohl napsat néjaké tipy, jak ale budete védét,
Ze mate nasledovat pravé mij tip, a ne tip nékoho jiného? Ja
jsem jen nevyznamny investor z Cech, nebylo by lepsi sledovat
néjakého velkého investora, tfeba Warrena Buffetta? Ani toho
bych ale nesledoval.

Velci investori se na své investice divaji komplexné. Maji celé
portfolio, které dava logicky smysl, a jenom oni védji, jaka logika
se za tim skryva. Nemlzete vytrhnout jeden tip z kontextu
a ten nasledovat. Investor ma treba koupenou rizikovou
technologickou akcii, ale k tomu ma pojisténi formou opci na
technologickém indexu. Nebo to ma zkombinované s investicemi
do jiné firmy, ktera pri poklesu této firmy naopak poroste. Tyhle
souvislosti nevite.

A predevsim: investice do akcif neni o tom investovat a na
20 let zaviit oci. Je tfeba investici ridit. To znamena sledovat,
zda vaSe investi¢ni mySlenka stale plati. Tteba jste si vybrali
firmu, protoZe ma technologicky naskok pied konkurenci. Kdyz
se za pét let situace zméni, musite investici prehodnotit a po
zralé ivaze tfreba prodat. Investovat prosté muZzete, jen pokud
mate vSe plné v rukou, a to u sledovani tipi mit nebudete.

iskontovanych penéznich toki

Pokud vas zajimaji akcie, méli byste urcité ovladat minimalné
analyzu diskontovanych penéznich tokl. Je to jedna ze
zakladnich metod ocenéni akcie. Hodnota firmy se spocita jako
soucetzisk, které je firma schopna vydélat od ted do nekonecné
vzdalené budoucnosti. AZ teprve, kdyZ jsem si ja sdm zacal délat
vlastni analyzy, dostavovaly se ,aha momenty”“. Konetné jsem
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zacal mit pocit, ze chapu, o co jde. Bez vlastni pile a prace nad
analyzami se nikam neposunete. Je to to hlavni.

Sestavil jsem pro vas sadu videi, kde investor Martin Shkreli
vysvétluje tuto analyzu velmi jednoduse na zakladé excelu, najdete
je na https://goo.gl/vfU42c. Po zhlédnuti si miiZete délat vlastni
analyzy akcii. Pochopite, kde se berou ¢isla analytiki, kdyz rikaji
»akcie XY md hodnotu 750 dolartj, to je nase cilovd ¢dstka”,

Cilem je akcii pochopit. Jak piSe Graham ve své knize Inteligentni
investor, Gspéch akcie zavisi na mnoha faktorech ovliviiujicich
dlouhodoby vyhled spole¢nosti. Je to kvalita managementu,
financni sila a rozloZeni kapitalu, historie dividend a aktualni
vyse dividend.

NefeSte na zacatku svou psychiku, jak radi nékteri radoby
odbornici. Zvladat své emoce je sice jedna z hlavnich véci, ale
nejprve musite rozumét trhiim. Psychika bude vasim problémem
az pozdéji. A hlavné abyste ji zvladali, je tfeba postupné
investovat a ucit se praxi. NemiiZete se naucit zvladnout své
emoce bez praktického obchodovani a obchodovat nemtzete,
kdyZ to neumite. Nejdiiv se obchoduje, pak se fesi emoce.

cké obchodni systémy

Kromé analyzy akcie je urcité dobré hrat si s daty v Excelu
a dalSich nastrojich, jako je Zorro. VétSinu obchodt totiz dnes
délaji automaty. Automat nedéld chyby a umi sledovat tisice
parametri najednou. Delsi dobu jsem pouzival nastroj Zorro
project: zorro-project.com. Na jejich webu je skvély tutorial.
Doporucuji si to prostudovat. Zorro se nehodi jen na automatické
obchodni systémy, ale na rtizné hratky s daty, pokusy, co funguje
a co ne. MiiZete na to stejné tak pouzivat Excel a Visual Basic,
zalezi, co vdm vyhovuje vic a jak sloZité hratky chcete provadét.

150


https://goo.gl/vfU42c
https://goo.gl/vfU42c
https://goo.gl/vfU42c
https://goo.gl/vfU42c
https://goo.gl/vfU42c
https://goo.gl/vfU42c
https://goo.gl/vfU42c
https://goo.gl/vfU42c
https://goo.gl/vfU42c
http://zorro-project.com/
http://zorro-project.com/
http://zorro-project.com/
http://zorro-project.com/
http://zorro-project.com/
https://zorro-project.com/manual/en/tutorial_var.htm

Investice AKCIE

tésti pfi obchodovani na burze

Na grafu vidite vysledky obchodovani deseti tisic hypotetickych
obchodnikt. Je vytvoren skriptem, ktery simuluje obchodovani
na burze podle hodu minci. Jako kdybyste si kazdy den
hodili minci a podle toho koupili, nebo prodali. Na ose x je
stav obchodniho Gctu po roce obchodovani. Na ose y je pocet
obchodnikd.
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Vidite, Ze vice obchodniki skoncilo ve ztraté nez v zisku. To je
dano tim, Ze jsou do vysledki zapocitané burzovni poplatky.
Kdo trochu rozumi statistice, ten samoziejmé poznal Gaussovu
krivku a vi, Ze to nemohlo dopadnout jinak. Je iplné jedno, na
jakém trhu skript pustite, vzdy to vyjde takto.

Tohle umi pouhé nahodné obchodovani. Vytvari ziskové
obchodniky. Vemte si, Ze néktefi z téch obchodniki vydélali
jméni. Ti uz si kupuji Ferrari a davaji vypovéd v praci. A co kdyz
se jim dari i druhy rok (téch uz je podstatné méné, ale jsou)?
Tak ti uz si mysli, Ze jsou genialni a vSe je na jejich strané. A co
kdyz vydélavaji roky tri! Takovy Clovék uz o tom ftekl vSem
kamaradiim a uci je, jak na burze obchodovat taky. Vzdyt je to
jednoduché - jenom klika mysi!
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Nepodcenujte roli stésti pri obchodovani na burze. Pieji vam
hodné Stésti.

estice do akcii

Kdybyste chtéli mit seriézni investi¢ni portfolio, méli byste
postupné investovat do 10 akcii a ty pribézné sledovat. To
vyzaduje spoustu Casu na uceni se s akciemi a analyzy. Vase
investice by musela byt pét miliond, aby to davalo ¢asové smysl.

Z toho vyplyva, Ze do akcii ma spiSe smysl investovat, pokud je to
vase vasen, pokud vas to k nim tahne. MiZete své investice také
brat jako start kariéry s cilem vénovat se akciim profesionalné.
At uz jako zaméstnanec, nebo zakladatel vlastniho fondu. Akcie
jsou krasny obor, i kdyZ tézky, ale pravé v jejich obtiZnosti tkvi
ta krasa. Nikdy nebudete hotovi, stale bude co se ucit, kam rist
a co nového prozkoumat. A kdyZ se investice do akcie povede,
vydélate jméni.

akciemi

Pokud jsem vas jeSté neodradil, uvddim zde, jak s akciemi zacit.
Zacnéte Ctenim. Jednak knih a jednak ¢lankl na internetu.
Casem sami rozpoznate kvalitniho autora, za¢it miizete s témito
knihami:

e Benjamin Graham, Inteligentni investor - Graham
je ucitel Warrena Buffetta a mnoha jinych velmi
uspésnych investord. Tato kniha je bibli hodnotového
investovani a kazdy, kdo to mysli s akciemi vazné, ji zna.

e Dopisy od Warrena Buffetta akciondriim Berkshire
Hathaway - Buffett je povaZovan za nejlepsiho
akciového investora vSech dob. Nenapsal Zadnou knihu,
ale soubor jeho dopisti akcionariim je hodnotnéjsi nez
vétSina knih o investovani. Rozhodné stoji za precteni.
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Jsou volné pristupné na internetu zde: http:;//www.
berkshirehathaway.com/letters/letters.html

e Daniel Gladis, Akciové investice - GladiS si vyslouzil
ptrezdivku cesky Warren Buffett. Je to diky tomu, Ze
také ma akciovy fond, uznava stejny styl investovani
jako Buffett, také piSe dopisy akcionai-im, vystupuje na
verejnosti a je skromny. Daniela GladiSe je vzdy skvélé
potkatajeho prednasky pattiknejlepsim v Cesku. Nato¢il
také sérii videil o investovani pro laiky ve spolupraci
s portalem NaVolneNoze.cz: https://wwwyoutube.com/
playlist?list=PLqn8NjnDXv5DLJvkc3hXBirjj_GyimJk-

e Daniel Gladi$, dopisy akcionartm.

e Nassim Nicholas Taleb, Zrddnd nahodilost: O skryté roli
ndhody na trzich a v Zivoté.

Z internetovych zdroja jsou pékné ¢lanky na webu burzovniho
softwaru Zorro. Naptiklad sekce About Financial Trading na
strance FAQ: https://www.zorro-trader.com/faq.php.

Cely tento web je plny hodnotnych ¢lankd, nejen pro zajemce
o automatické obchodni systémy. Reditel vyvoje Zorro pise
clanky na webu https://www.financial-hacker.com/.

VSechno jsou to hodnotné ¢lanky z praxe.

Snazte se pochopit ekonomické souvislosti. Berte ale s rezervou
clanky a analyzy na internetu. Nékteré jsou dobré, ale vétSinou
nestoji za nic. Kdyz si ¢tu komentaie ekonomili a novinarg,
upiimné se u toho bavim. Jde vétSinou o lidi, ktef{ nerozuméji
ekonomii ani jako ja. Jsou to Casto jen mistii sebepropagace,
senzaci a populisté.

Délejte si proto radéji vlastni analyzy. Dejme tomu, Ze néjaky
Clanek je obcas dobry. Je jich malo, ale jsou. Jak to poznate?
Jediné tak, Ze budete mit vlastni zkuSenosti, vlastni vyzkum,
vlastni analyzy, vlastni investice, prosté vlastni nazor.
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1I¢tu u brokera

Akciova burza je misto, kam chodi firmy nabizet svoje akcie
a zajemci si je tam kupuji. JenZe zajemci jsou kvanta. Neni
proto mozné, aby vSichni chodili pfimo na burzu. A tak existuji
zprostiedkovatelé, néco jako maloobchody pro béznou
verejnost. Takovy zprostiredkovatel se nazyva broker. Pokud si
chcete koupit akcii, musite si vytvorit icet u brokera. Zadate mu
pokyn, Ze chcete koupit akcii, a on to vytesi s burzou. Pro Castéjsi
obchodovani v USA minimalné jednou mésitné je nejlevnéjsi,
a pritom kvalitni volbou Interactive Brokers.

Minimalni ¢astka pro zaloZeni uctu je 10 tisic USD. Penize lze na
ucet zaslat i v korunach a nechat je tak. Na obchody v dolarech
vam broker ptij¢i dolary a zablokuje si ekvivalent v ¢eskych
korunach. Vyhnete se kurzovému riziku, ale je za to ro¢ni urok
asi jedno procento.

Ukazka Interactive Brokers:

Pro méné Casté obchody staci ticet u brokera Degiro nebo Lynx.
A pro Ceské akcie je idedlni ucet u FIO. Hlidejte si poplatky!
Nékteri ceSti brokeri chtéji nehorazné vysoké poplatky.
Zadny z nich neni tak levny jako Interactive Brokers.
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Ukazka FIO:

b .am ..
=

ovy index aneb Jak investovat bez nutnosti
u akcie a fondu

Co kdyZz chcete investovat do akcif, ale nechcete vybirat
jednotlivé akcie nebo fondy? Jak investovat, kdyz nevite, jestli je
akcie zrovna levna nebo draha? Resenim je akciovy index.

Akciovy index je vlastné souctem vice akcii dohromady. Koupit
set nejvétsich americkych firem. Nakupem jedné akcie indexu si
vlastné kupujete pét set firem najednou.

Technicky to funguje tak, Ze existuje akciovy fond, ktery ma
v popisu, Ze ve svém portfoliu neustale udrzuje 500 nejvétsich
americkych firem. A protoZe je to robotickd véc, nevyzaduje
to Zadnou slozitou spravu a poplatek je u toho fondu dplné
minimalni, tfeba 0,1 procenta rocné. Tento typ fondl
se nazyva ETF.

Vy jako investor tak mate moZnost koupit najednou akcie
500 nejvétsich americkych firem pomoci ndkupu podilu ve fondu
ETF. Jeden dilek indexu stoji tfeba dvé sté dolart. Da se Fict, Ze si
kKupujete primérnou cenu amerického akciového trhu.
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Tyto fondy ETF koupite na burze, stejné jako akcie. Musite si
poridit ucet u brokera, poslat na néj penize. Pak si najdete ,to
své” ETF a mysi kliknete na nakup. Broker vam na ucet pripisSe
podil v ETF a odeclte penize.

Jak ale takovy nakup nacasovat? JakoZto amatérsky investor
tézko poznate, jestli je zrovna trh dole nebo nahore.
Jednorazovym nakupem byste hodné riskovali, Ze zrovna
koupite draho. Riziko minimalizujete postupnym nakupovanim
akcii, mizete kupovat v priibéhu nékolika let. Nejlepsi je délat
to formou sporeni. Tfeba 20 let kazdy mésic kupovat index. Tim
se vam nakupni cena zpriiméruje. Koupite nékdy sice draho, ale
jindy levné. To je fajn.

Priibézné nakupovani indexu je nejbezpecnéjsi zpisob
investovani do akcii. Pokud mate pravé ted’ vétsi obnos, ktery
chcete do akcii investovat, stejné bych ho rozlozil do 10 let

a postupné kupoval kazdy rok.

Vypocital jsem si pred par lety, jak by vypadalo spofeni do
indexu po dobu 20 let v uplynulych 120 letech. Na nasledujicim
grafu vidite vSechna dvacetileta obdobi v uplynulych sto dvaceti
letech.

SPORENT DO AKCIT (INPEX PUIA) PO POBU 20 LET
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Na ose x jsou jednotliva dvacetileta obdobi. Na ose y jsou penize.
Pouzil jsem index DJIA, to je soucet akcii triceti nejvétsich
americkych firem. Je to stary index a jsou k nému k dispozici
historicka data.

Svétle zelend linka ukazuje, kolik by ¢lovék mél na konci
dvacetiletého obdobi, kdyby sporil pod polstar - neboli, kolik
penéz vlastné sporil. Tmavé zelena linka ukazuje, kolik by clovék
mél, kdyby penize ukladal na ucet s irocenim ve vysi inflace.
Sed4 linka ukazuje, kolik by mél ¢lovék na konci v indexu.
A konec¢né Cerna linka ukazuje, kolik by mél v indexu, kdyby
zaroven reinvestoval dividendy.

Vidite, Ze v drtivé vétSiné obdobi se postupné sporeni do
akciového indexu vyplatilo. I zde ale jsou obdobi, kdy to
nezafungovalo, a proto je jasné, Ze i pti postupném sporeni do
indexu neni dobré vsadit jen na akcie.

Také jsem si spocital vysledky sporeni u jiného amerického
indexu a ¢ceského indexu za poslednich dvacet let.

Test na indexu SPY (USA):

.........................................................................................................

.........................................................................................................

1500 K¢ (62,2 USD) 497 139 K¢
............. ZOOOKé(SSUSD)661349Ké
........... 5000K5(207,5USD)16612781(5
........... 10000}(5(415[]51))3322873[(5

.........................................................................................................
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Ceské akcie (index PX50)

.........................................................................................................

1000 K¢ 254 403 K¢
..................... 15001((:3814251((:
..................... 20001((:508539}((:
..................... 5000[(612719141(5
.................... 1 0000}(525439041(5

.........................................................................................................

Pti sporeni 1500 pod polstar by clovék mél 360 tisic korun.
Z toho vidite, Ze americky vysledek je na tom o hodné lip. Pro¢
tomu tak je, je jasné z grafii:
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Vyvoj americkych akcii za 20 let.
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VYVOU EesKYeH AKCIT za 20 LET

1500

500

1998 2002 2006 2010 2014 2018
Vyvoj ceskych akcii za 20 let.

Ceské akcie za poslednich 20 let prakticky nestoupaly. Je to
az s podivem, zvlast kdyz vime, Ze jsme patrili k nejrychleji
rostoucim ekonomikam na svété. Znamena to, Ze bych na Ceské
akcie zanevftel a nesporil do nich? To urcité ne. Copak ja vim, jak
to bude vypadat za 20 let?

Z toho srovnani ale vidite, Ze uz jen vybrat si spravnou zemi je
problém, protoZe to vysledek znac¢né ovlivni.

fond

Nerozumite akciim, neznate vSechny burzovni zkratky
a matematické vypocty, a presto byste chtéli do akcii investovat.
Co s tim? MlzZete svérit své penize nékomu, kdo se akciovym
trhlim vénuje profesionalné a ma na to fond.

Fond je vlastné firma, kterd spravuje lidem penize. Za to si
strhava roc¢ni poplatek z celé castky a vétSinou i vykonnostni
poplatky (tedy poplatky z penéz vydélanych investortim). ZaloZit

159



Jak investovat sdm a bez bank

fond si mize v podstaté kdokoli, ale neni to levné a podléha to
regulacim. Proto se fondy vyplati az pfi vétSim objemu penéz.
Fond miize byt dcefina firmicka néjaké velké firmy. Banky
mivaji vice fondl, kazdy z nich ma zpravidla na starosti jiny
manazer. Ten, kdo ve fondu rozhoduje o tom, co kdy koupit, se
nazyva portfolio manazer. Je to kli¢ova postava kazdého fondu.

Fond ma vSechny penize investorli na jednom Gc¢tu a investuje
je tak, aby vydélal. VétSinou ma pevné danou strategii a té se
musi drzet. Zde se zabyvam jen fondy akciovymi. Jsou fondy
nemovitostni, dluhopisové, komoditni{ a vSelijaké jiné.

Legislativneé existuji dva druhy fond(, které se vam jako béznému
investorovi v Cesku nabizeji. Prvni je podilovy fond. Podilové
fondy podléhaji prisnéjsSim pravidlim. Maji omezeni v tom, jak
a s ¢im mohou obchodovat. Nemiizou napriklad obchodovat
s opcemi jakoZto rizikovymi nastroji na burze. Podilovy fond se
muZe nabizet Siroké verejnosti.

Pak tu mame fondy kvalifikovanych investori. Ty nemaji
prakticky Zddna omezeni v tom, s ¢im obchodovat. Jsou tedy
povaZovany za vice rizikové, ale taky nabizeji vy$$i zhodnoceni.
Do fondu kvalifikovanych investorti miiZete investovat od
milionu korun (v nékterych piripadech i vic) a jen v pripadé,
Ze vas celkovy majetek presahuje pét miliont. Tyto fondy se
nemiiZou nabizet verejnosti reklamou. Tato omezeni vyplyvaji
ze zakona.

Jak si vybrat fond

Castym ztizovatelem fondd jsou banky. Je to dané tim, Ze lidé
maji v bankach penize a pro banku je jednoduché nabizet jim
svoje fondy ajednoduse prelit penize zbankovniho G¢tu do fondu
banky. Na co bankovni ufednici radi zapominaji, je upozornit na
rizika. U nékterych fondi jsou znac¢na.
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KdyzZ akcie stoupaji deset let, stoupaji i vSechny akciové fondy
a laikiim se zd4, Ze investovanim do akcii mohou jediné vydélat.
K tomu si pridejte, Ze zaméstnanci banky jsou hodnoceni podle
prodeji produktii banky. A mame seminko nestésti na svéte.

Investice do fondu je podle mého sazka na portfolio manaZzera,
nic jiného. Pid'te se po tom, kdo to je. Zjistéte si 0 ném maximum
informaci. Jakou ma historii? Jaké zkuSenosti? Nemiizu vam
zde dat tip na jeden fond, do kterého byste méli investovat. Je
to podobné jako s tipy na akcie. Ja nevim, ktery fond je nejlepsi,
a odvazim se tvrdit, Ze s jistotou to nevi nikdo.

Daniel Gladis, spravce ceského fondu kvalifikovanych investori
Vitava Fund, v Cervenci 2018 napsal na Facebook, Ze byl na
srazu Sedesati vybranych manaZzert fondl. Kazdy z nich déla
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svou praci skvéle. Kazdy z nich uznava stejné zakladni principy,
tedy Ze je dobré investovat do kvalitnich spole¢nosti a sazet
na dlouhy rist, nikoliv délat kratké spekulativni obchody. Je
to takzvana hodnotova strategie popsana poprvé Benjaminem
Grahamem. Kazdy z nich ale vidi svét trochu jinak, a tak maji ve
svych fondech zcela odlisné zainvestovano. Kdo z téch Sedesati
Spickovych portfolio manaZert ma pravdu? Original ptispévku
najdete zde: https://tinyurl.com/gladis-zurich.

KaZdopadné je prokazano, Ze fondy, ve kterych maji penize
i jejich manaZeti, maji lepsi vysledky nez ty ostatni. Proto mé
zajimaji jediné fondy, ve kterych maji penize i manazefi.

Do jiného fondu viibec neuvazuji investovat. Je to pro mé prvni
filtr. Podle mé je dobré manaZera svého fondu poznat i osobné.
Portfolio manaZer velkého fondu se samoziejmé nedokaZze
setkat s kazdym zajemcem. Tihle lidé ale Casto chodi na rizné
konference nebo nékde vystupuji. Jdéte tam a vyptavejte se.
Snazte se udélat si sviij vlastni nazor. Tuhle praci za vas nikdo
neudéla.

Ani si nemyslim, Ze budete podle jednoho hovoru experti na
vybér fondu, ale ze setkani budete mit néjaky dojem. KdyZz vdm
nebude sedét nebo si usmyslite, Ze jeho strategie neni to pravé
pro vas, prosté nemusite investovat. Strategie fondu by vam
méla vyhovovat. Pokud treba investuje do americkych akcii a vy

vV s

jim nevérite, tak takovy fond neni pro vas.

Nenechte se omamit krdsnymi strategiemi a libivymi slovy, ani
zarivou historii néjakého fondu. Urcete si maximalni limit, kolik
chcete do rizikové investice, jako je akciovy fond, investovat
a toho se drzte. Nevéite bankovnim urednikiim. Maji bonusy na
vyplaté podle toho, kolik lidi pres né zainvestuje. Obecné jsem
toho nazoru, Ze bankovni fondy nepatti k té&m nejlepsim. Cest
vyjimkam.

162


https://tinyurl.com/gladis-zurich
https://tinyurl.com/gladis-zurich
https://tinyurl.com/gladis-zurich
https://tinyurl.com/gladis-zurich
https://tinyurl.com/gladis-zurich
https://tinyurl.com/gladis-zurich
https://tinyurl.com/gladis-zurich
https://tinyurl.com/gladis-zurich
https://tinyurl.com/gladis-zurich

Investice AKCIE

Prace s vybérem fondu je dobra predevsim z toho divodu, Ze
u néj vydrzite, az se nebude darit. Kdyz si fond vyberete za pét
minut po precteni jednoho ¢lanku a budete bedlivé sledovat jeho
vysledky, pak uz pri prvnim poklesu o procento z néj budete chtit
vystoupit. A to je samoziejmé nesmysl. Vysledky za par mésict
nebo i let nic nerikaji o tom, jestli je fond dobi'e veden. Pokud si
nechcete dat praci s vybérem fondu, radsi do fondli neinvestuijte.

Poplatky

Poplatky jsou druhym hodnoticim kritériem pti vybéru fondu
a mohou byt zabijdkem dlouhodobych investic. Znovu musim
proto zminit slavného Benjamina Grahama, ktery popsal, Ze
poplatky jsou pri vybéru fondu jeden z podstatnych parametru.

svvs

srovnavam vynos osm procent (dvé procenta sebraly poplatky)
a 10 procent pti investici 100 tisic na 30 let.

INVESTICE 100 000 NA 30 LET

1 800 000 KE
1 &0 000 KE
| 400 000 K&
1200 000 KX
1000 000 KL
$00 000 KE
£00 000 KE
400 000 K

200 000 ki

oud
5. . 15, 2o, 25, 3.

— (0T — 5%

Investor s vynosem 10 procent ro¢né ma po 30 letech
1,6 milionu. Investor s vynosem 8 procent ma jenom
930 tisic! Poplatky dvé procenta ro¢né ukousnou v dlouhodobém
horizontu vyznamnou ¢ast penéz.

Na druhou stranu, spravce fondu nedéla svou praci pro vase
modré oci, potiebuje vydélavat. Néjaké poplatky jsou tedy
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samoziejmé v poradku, ale nesméji byt moc vysoké. Pokud
spravce fondu umi zhodnotit fond tieba o 20 procent rocné,
tak mu radi date procent hned nékolik.

Priklady fondi

Vybrat si fond je podle mé skoro stejné slozité, jako si vybrat
akcie. Podélim se s vami o své zkuSenosti s fondy. Zminim ty, kde
jsem osobné potkal spravce a zaujaly mé:

Top stocks, fond Ceské sporitelny

Portfolio manaZerem je Jan Hajek. Investuje dortiznychristovych
akcii v rozvinutych zemich, nejradéji do biotechnologickych
firem. Ve fondu ma také své penize, tedy alesponi to tvrdi a ja
nemam diivod mu nevérit. Pana Hajka jsem parkrat potkal na
konferencich. Vidél jsem jeho pfednasky a mluvil s nim. Kamarad
mikrobiolog byl na jeho ptrednaSce, a pak s nim asi hodinu
diskutoval. Byl velmi pirekvapeny, ze ackoliv je Hajek z pohledu
védce laik, vi toho o biotechnologii tolik. Pry se s nikym takovym
jesté nesetkal. Midj osobni dojem je, Ze pan Hajek je skvély
portfolio manazer.

Dobré je také to, Ze fond uz ma docela dlouhou historii:

59

VYVOU FONPU TOP STOCKS /‘ﬂv\f

(-1}

50

-50

-109
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Zdroj grafu: https://tinyurl.com/topstocks-cs
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Vsimnéte si, ze po krizi 2008 se fond propadl o vic nez
50 procent. V popisu fondu je uvedené, Ze se jednd o vysoce
rizikovy fond. Je pravdépodobné, Ze pri dalsi recesi se fond opét
propadne.

Jednd se o podilovy fond, takze investovat mliZete uz od
300 korun. Nevyhodou je vysoky vstupni poplatek tfi procenta
a spravcovsky ro¢ni poplatek dvé procenta. To je za prvni rok
vstupu pét procent, dvé procenta ro¢né je podle mé také moc.

Small Caps, fond Ceské Sporitelny

Portfolio manazer Mikulas Splitek je sice mlady, ale vypada
nadéjné. Cetl jsem jeho serial investi¢nich napadii na Roklen24
amoc se mi libil*>,

Osobné jsem s panem Splitkem mluvil, vidél jsem jeho
prednasku. Jeho pristup je strizlivy, dava si do souvislosti
Siroky zabér informaci, libi se mi, jak uvazuje. Pii osobnim
hovoru se nebal mi rict sviij negativni nazor na mé uvahy. To
na meé zapusobilo dobre.

Fond ma velmi kratkou historii, nema smysl se na ni ani divat.
Nevyhodou tohoto fondu jsou opét vysoké poplatky. Vstupni tri
procenta a rocni dveé.

Vitava fund

Fond Vitava spravuje Daniel Gladis, ktery je v investicnim svété
znamou osobnosti. Také Gladi$ vyznava takzvanou hodnotovou
strategii Cili kupovat kvalitni akcie na del$i dobu, nikoliv
néjaké spekulativni rychlokvasky. Gladi§ je velmi skromny
a sympaticky ¢lovék, ktery obc¢as déla prednasky pro verejnost
o investovani. Jeho vhled do trhi je obrovsky, mad mnoho
zku$enosti a byl u zrodu akciového trhu v Cesku.
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S panem Gladisem jsem dokonce jednu pirednasku pro verejnost
zorganizoval ja. Bylo to v centru Prahy a kazdy mél moZnost se
na cokoliv zeptat. Jestli vas akcie zajimaji, urcité vam doporucuji
na takové akce chodit.

Nevyhodou fondu Vitava je, Ze se jedna o fond kvalifikovanych
investori. Minimalni investice je tedy vysoka: 125 tisic EUR.
Pokud se budete drZzet mé rady investovat do akciového fondu
maximalné 20 procent, musite mit celkem majetek v hodnoté
pires 600 tisic EUR, coZ je pies 15 miliond korun. Pokud takovymi
financemi disponujete, stoji Vitava fund dle mého nazoru za

vevs

procento roc¢né a 10 procent ze zhodnoceni.
Charles Bridge Global Macro Fund

Fond Charles Bridge patii k mym oblibenym. Spravce pana Jana
Kasku jsem poznal osobné a povazuji ho za velmi schopného
clovéka. V trzich lezi neustale a vi toho mnoho o opcich, coz byl i mj
oblibeny instrument. Fond Charles Bridge je zajimavy predevsim
komoditami a prosté v§im, v éem objevi potencial vynosu. Vyuzivaji
nové technologie a maji pirehled. Okrajové se neboji vyuzivat ani
nové investic¢ni nastroje jako Peer2Peer piijcky, o kterych najdete
v této knize samostatnou kapitolu.

Diky tomu, Ze fond neni cisté akciovy, nemél by se v krizi
propadnout jako vSechny akciové. UkaZe nam to az ¢as, ale snad
se jim opravdu bude dafrit.

Fond patii do skupiny takzvanych ,hedge fondii“, jak uz z nazvu
vyplyva, cilem je jistit se proti propadim (hedge je anglicky
ochrana). Hedge fond pouZivd najednou vic strategii, které
spolu nesouviseji. Tim padem v piipadé propadu jedné strategie
budou ztraty nahrazeny ziskem ze strategie jiné. Hedge fond by
také mél mit portfolio pojisténé proti nenadalym udalostem.
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Fond Charles Bridge ma spocitdno, Ze bez pojiSténi proti
nenadalym udalostem by méli o tii procenta vyssi vynos (coZ
je kumulativné 16 procent za pét let). Mohli by se na to vykaslat
aprosté riskovat, ale takové fondy pri prvni krizi skonci. Majitelé
si pak zaloZi novy fond a jede se dal.

Charles Bridge hraje vice na jistotu a z tohoto pohledu jde
okvalitni hedge fond, ktery plni svou funkci tak, jak ma. Hraji hru
na dlouhodobé vysledky, nechtéji jen jednorazové zazarit jako
kometa. Opét se jedna o fond kvalifikovanych investort, tento
s minimaln{ investici 75 tisic EUR nebo ekvivalent v korunach.
Vstupni poplatek c¢ini maximalné 4 procenta, manazersky
poplatek 1,2-2 procenta (dle vySe investice) a vykonnostni
poplatek 12-20 procent ze zisku, coZ je pomérné hodné.

Jak posuzovat fond? Piiklad: Investi¢ni fond J&T Money CZK

Nakonec uvadim fond z druhé strany spektra. Jak jsem pri
vyhodnoceni toho, zda do néj investovat, premyslel ja? Jak uz
jsem zminil, v prvni fadé mé nezajimaji arednici banky a jejich
informace. Radéji jdu hned na internet a hledam informace
a oficialni dokumenty. Clovék si vSe musi nastudovat sam.

Investic¢ni fond J&T MONEY CZK investuje prevazné do dluhopisii
skupiny J&T. Pti vybéru dluhopist se nijak neomezuji ratingem
nebo jinymi kritérii. V dobé, kdy jsem fond zkoumal, umozioval
vstup bez vstupniho poplatku. Za spravu uctuji prijemné jedno
procento ro¢né. Nizké poplatky ale pro vybér fondu nestaci.

Co dal3fho jsem se o fondu dozvédél*®:
¢ Fond nenive vybéru dluhopist nijak omezovan kategorii
emitenta, mirou modifikované durace dluhopisového

portfolia, ani poZadavky na hodnoceni kvality drZenych
dluhopist (rating).
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To v prekladu znamena, Ze miizZou kupovat jakékoli
dluhopisy. Dluhopis je jen sexy nazev pro pujcku. Fond
tedy muze pijcovat jakymkoli firmam, i tém rizikovym.

e Fond je urCen investoriim, ktefi se chtéji podilet na
investicnich napadech skupiny J&T. Tahle véta na mé
plsobi tak, Ze cely tento fond je vlastné ptajcka firmé J&T
na jejich vlastni projekty. KdyZ si koupite podilovy list
tohoto fondu, tak vlastné piijcujete penize skupiné J&T, a ta
si s nimi mtze v zadsadé délat cokoliv.

Nejvétsi podil portfolia maji v dluhopisech JTFG. Pokud jsem
spravné hledal'’, tak se jedna o dluhopisy firmy J&T Global Finance
1V, B.V,, o které ovSem nejdou najit Zadné informace. Za dluhopisy
ale udajné rudi firma JTFG'®. Neni mi jasné, pro¢ penize putuji pires
nékolik firem. Snad danové diivody, mozna jiné.

Posledni vyroc¢ni zprava firmy JTFG'° obsahuje tyto informace:

o 10 procent firmy vlastni Cifiané.
e Vlastni mnoho akcif néjaké chorvatské banky a slovenské
PoStovni banky.

Blizsi prostudovani portfolia fondu by byla celkem slozita akce,
i proto, Ze je v ném provazano nékolik firem. Na hlubs$i analyzu
portfolia fondu by to navic chtélo projit vSechny dluhopisy
portfolia a vSechny vyroc¢ni zpravy firem, kam ty penize jdou. To
je moc slozité, takze laikovi by nezbylo nic jiného, nez diivérovat
portfolio manaZzerovi, Ze to déla dobre.

Jaky je maj zavér? Pokud nékdo chce ptijcit penize skupiné J&T
za urok 3,68 procenta, tak je pro néj fond vhodny. Ja o té skupiné

ix hic nevim a o projektech, na které penize pouZzivaji, uz viibec nic.

KdyZ o nécem nic nevim, tak do toho nemtzu investovat, a to bych
doporucil i kazdému jinému Clovéku.
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Fond ziskal vyborné hodnoceni fondi Forbes?. Tato libiva
ocenéni jsou zavadéjici. Zrovna Forbes hodnoti jen roéni
zhodnoceni fondu a kolisavost hodnoty v priibéhu roku. To podle
mé pro vybér fondu nestac¢i. Podobné Zebricky pro mé osobné
roli nehraji. Povazuji je za marketingové nastroje, nikoliv za
smérodatné z hlediska hodnotné informace.

Portu

Alternativu fondim nabizi Ceské Portu.cz. Na rozdil od
aktivné rizenych fondl Portu investuje pasivné do akciovych
a dluhopisovych indexti. Z nich manazeti Portu skladaji globalné
diverzifikovana portfolia o raznych rizikovych stupnich.
Clovék si zvoli sviij stupeti a Portu dle predem nastavenych
automatickych algoritm jeho penize investuje. S poplatkem
pouze 1 % p.a. all-inclusive jde o zajimavou investi¢ni moZnost.
Investovat na Portu je mozné i détem se sniZenym poplatkem
0,25 % rocné.

Jaky fond si tedy vybrat?

MiUj seznam par fondl rozhodné neni tipem na investici. Ja
opravdu nevim, jak se témto fondim bude darit v budoucnu,
nemam kristalovou kouli. Navic akciové fondy podléhaji cyklim,
stejné jako akcie.

Svij fond si musite vybrat sami. Opravdu to nepodcenujte.
Pokud prevezmete radu jiného clovéka, co budete délat, az
vysledek fondu ptjde do minusu, zavolate mu? Pokud mate
takového ¢lovéka, nemél by vaSe finance rovnou spravovat on
misto vas? Nemusite do fondl investovat jen proto, Ze existuj.
Je to vhodné jen pro toho, kdo do fondi investovat chce a da si
praci s vybérem.
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Kolik investovat Maximalné 10 procent majetku
............. Rmko Str‘edm
M Oine ZhOdnoce m ........................ 5pro Cent .........................
.......................................... imyslens il primear 2 A0 2

Investi¢ni horizont 20 let
Ml n lmal n 1 mvestlce .............................. 10 0 0 .............................

dybyste si koupili vSechno zlato svéta a udélali z néj kostku,

méla by hranu asi 30 metrt. Tuhle kostku byste si mohli
postavit na zahradu. Ona by tam stala, hezky se blyskala, ale
to je vSechno. Nebo byste mohli vzit stejné penize a koupit za
né veskerou zemédeélskou piidu USA. Timto piibéhem Warren
Buffett zdlivodnuje, proc do zlata neinvestuje.

Zlato totiz stejné jako tieba bitcoin nema vnitini hodnotu. To
znamena, zZe nic nevydélava. Piida ma vnitfni hodnotu - plyne
z ni najemné. Firma ma vnitfni hodnotu - generuje zisky. Zlato
negeneruje nic.

Ray Dalio, zakladatel nejvétSiho fondu na svété, ma jiny
nazor. Jeho fond se pritom specializuje na vyvazené nastaveni
portfolia, které ma dlouhodobé stejny vynos jako akcie, ale
nepodléha takovym vykyviim. Zlato je podle néj vhodny nastroj
k diverzifikaci portfolia. Je to doplnék, ktery vyvaZuje vykyvy
ostatnich investic. Ve zlych dobach ma totiz zlato tendenci
stoupat na cené, na rozdil od akcii a nemovitosti.
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Ja se priklanim k nazoru Raye Dalia. S ohledem na blizici se
celosvétovou recesi dava investice do zlata velky smysl a aktualné
je vhodné mit ve zlaté 5-10 procent majetku.

Dalsi hezka vlastnost zlata je snadna ptenositelnost. Par zlatych
minci vZdy unesete, a pokud nastane ob¢anska valka, mtize vam
to zachranit Zivot. Ne Ze bych si myslel, Ze nastane obcanska
valka, ale mit takovou péknou blyskavou pojistku neskodi.

Znam sbératele, ktery ma sbirku 52 dukatf, jako je tydni v roce.
Bere to tak, Ze jeden dukatek je jidlo pro rodinu na jeden tyden.
A tak ma nejen krasnou sbirku, ale také vlastné finan¢ni rezervu
pro pripad krize na cely rok, pro celou rodinu.

Zlato je ale také spekulativni investice. Nikdo nevi, kam se hybne
cena. Spekulovat Cisté na zlato je hodné riskantni. Do roku 2011
cena zlata v podstaté jen stoupala, to se ale neda tici o dalSich
letech. Zlato az do dnesni doby porad klesa. Stale jesté ani zdaleka
neni na nizkych cenach kolem roku roku 2000, kdy byla nizsi nez
10 USD za gram. Nyni je na cené zhruba 40 dolarti za gram. Viz
graf ukazujici vyvoj ceny zlata za poslednich 100 let.

VYVOU CENY ZLATA ZA POSLEPNICH 100 LET
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Investice do zlata je velmi diskutabilni. Pojd'me si shrnout plusy
a minusy.

Zlato: Pozitiva

Zlato je jedind komodita, ktera se da rychle pfeménit na hotovost
v problémovych ¢asech, pouZiva se jako finan¢ni jiSténi a mnoho
statimazlatovtrezorech.]etonécojakodevizovarezerva.lkdyz
jeho cena od roku 2011 v podstaté stale klesa, urcité se jednou
zastavi, protoZe je to vzacna komodita a jako takova ma hodnotu.

Zlato je Casto oznacovano jako protivaha akcif. Pokud jsou akcie
nejisté, penize se udajné prrelévaji do zlata. Pokud je to tak, potom
ktomubudedochazetvdohlednédobé, protoze akcie USA stagnuji
a hrozi propad. Prvni otfesy uz zacaly. Akcie Ciny uz spadly.

Je pravdépodobné, Ze jakmile se za¢nou propadat trhy, tak se
zlato zase zvedne. Podobné jako vystrelilo k vySinam po krizi
v roce 2008. Mnozi také tvrdi, Ze zlato je pod vyrobni cenou
a velmi brzy bude jeho cena vytlacena nahoru.

Zlato: Negativa

Zlato je investice okrajova a spiSe vhodna pro lidi se vztahem
k blyskavému kovu. Zlato musite nékde skladovat, respektive
ukryvat, musite také pocitat s kradezi, pripadné s poplatky za
jeho ochranu.
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Hodnota zlata znac¢né kolisa a nikdo nezaruci, Ze jeho hodnota
nebude uz na véky nizsi, nez za kolik jste ho koupili. Zlato
v zasadé nikdo moc nepotiebuje, existuje sice primyslové
vyuZziti a pouziva se na Sperky, ale téZba nového zlata prevysuje
poptavku. Ale stdle je povaZované za pojistku pri krachu
financ¢nich trhli nebo pro piipad ob¢anské valky.

upujte postupné

Spekulaci ohledné vyvoje ceny blyskavého kovu je spousta
a tézko odhadnout, co ptevazi. Podle mého ndzoru ma
v soucasné dobé logiku jej opatrné kupovat. Pokud ho viibec
chcete mit, samoziejmé. Vzhledem k tomu, Ze je prakticky
nemozné odhadnout, kdy presné dojde nebo doslo k cenovému
dnu, nejvhodnéjsi je nakupovat postupné. Investor musi byt
pripraven na to, Ze mtZze dojit k dalSimu poklesu cen.

Kazdopadné plati, Ze nékteri obchodnici jiz nyni nakupuji zlato
ve velkém.

Zlato je samo o sobé investice spekulativni a rizikova. Sporit do
zlata 20 let je v poloviné piipadi prodélecné.

Z mych vypoctl vyplyva, ze v tietiné piipadi nakupovani zlata
postupné po dobu 20 let byla hodnota zlata na konci 20letych
obdobi nizsi, nez kdybychom penize ukladali na acet s iro¢enim
ve vySsi inflace. V pétiné 20letych obdobi byla hodnota zlata na
konci obdobi dokonce nizsi, nez kdybychom penize davali do
matrace.
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SPORENT PO ZLATA PO POBU 20 LET. VYSLEPKY SPORENT
ZA VSECHNA PVACETILETA 0BPOBT v PRUBEHU 100 LET.
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at zlato v malém?

Plati, Ze ¢im vétsi je kousek zlata, tim levnéji vyjde gram. Pokud se
obavate nakupu falzifikatu, kupujte u certifikovanych prodejc.
Pravost si miiZete nechat provérit v jakémkoliv zlatnictvi. Pro
hledani dobré ceny minci a slitkti vyuzit web Heureka.cz. Ja osobné
nakupuju jenom zlaté mince, o nich se doctete v dalsi kapitole.

Existuji Sikovni prodejci zlata, ktet{ maji vSelijaké finty, jak vdm
vysvétlit, Ze zlato od nich je za dobrou cenu, ale pak se objevi
skryté poplatky a ve findle vas zlato bude stat o hodné vic,
nez kdyz si ho koupite sami. Neni zadny diivod platit drahého
prodejce zlata. Obchod se zlatem je jednoducha véc.

Mince nabizeji alternativni formu investic. Je to spiSe pro
fanousky, pro lidi, které z néjakého diivodu mince oslovuji.
Sbératelé sami nevédi, proc sbiraji, co sbiraji, prosteé je to chytne
a je to. Pokud vas mince chytnou, nebojte se vyuZit je jako
investi¢ni nastroj.

Takovou investicnispecialitkujako mince zde uvadim predevsim
z toho davodu, Ze investovani nemusi znamenat jen suché
kupovani néceho, co vas nezajima. Mozna mate konicek stara
auta a k dispozici garaz, tak miiZete investovat do veterana.
Nebo rozumite néemu Uplné jinému. Nebojte se prohlasit za
investovani cokoliv, co uchovava nebo zvysuje hodnotu penéz.
Udélejte si z investovani také zabavu.

Stara mince z 18. stoleti, ktera v roce 1950 stala pét korun, stoji
dnes 5000 korun. To je 1000krat vic. Tento udaj jsem si potvrdil
na vlastni o€i. Vidél jsem zapisky o cené mince z roku 1950 a vidél
jsem jeji cenu nyni. Z tohoto pohledu vypada investovani do minci
jako skvély napad. Takhle jednoduché to ale neni.
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stribrnak.
cz/tag/2-
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Dvouzlatnik kutnohorsky
z roku 1887.

Dalsim prikladem je mince z roku 1887 zvana dvouzlatnik
kutnohorsky. V roce 1951 byla v aukci vydrazena za 6000 korun.
V roce 2007 uZ za 70 tisic?!, v roce 2012 za 76 tisic?? a dnes ma
hodnotu 95 tisic korun?3.

Na druhou stranu existuje i mnoho ptipadi minci, které na
hodnoté bud’ viibec nestouply, nebo dokonce klesly. Predevsim
v kratkodobém horizontu zhruba deseti let se mince stavaji
Cistou spekulaci a zvladnuti odhadu vyvoje jejich ceny vyZaduje
znacnou znalost trhu, a i tak se tézko odhaduje.

Cenuminciovliviiuje jen okrajové cenakovu. Cena se ménizejména
dle celkové ekonomické situace, a predevSim dle aktualniho
zajmu sbératell. Zajem sbérateli je véc znacné nejasna a je
pravdépodobné ovlivnén médnimi trendy ve sbératelstvi minci.

Sami sbératelé vtom nemaji Gplné jasno. Stalo se, Ze jeden sbératel
sbiral cely Zivot jeden druh minci (antiku) a ted’ v dtichodovém
véku je rozprodava, ovSem antika zrovna neni v kurzu, a tak
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lituje, Ze nesbiral tieba dukaty, které v kurzu jsou. Spoléhat se na
jeden druh minci neni rozumné. [ tady je pottreba diverzifikovat.

Finalni prodejni cena minci zavisi i na $tésti. Vasnivi sbératelé
s chuti prihazuji na mince v aukcich, je to pro né adrenalin,
zazitek a radost. Na nékteré aukci se vasnivcl s chuti nakupovat
sejde vice, na jiné méné. Sbératelstvi je vasen, ktera nékdy nedava
logicky smysl. Trh mtiZe ovlivnit jeden bohaty potouchly sbératel
jak obrovskymi nakupy, tak hromadnymi prodeji.

Nicméné obecné se zda, Ze v dlouhodobém horizontu (20 a vice
let) mince na hodnoté vzdy stoupaji. Tedy pokud jde o mince,
které maji néjakou hodnotu uz nyni. Obavam se, Ze zvySeni ceny
u mince malé nominalni hodnoty ani nemusi prekonat inflaci.

Vv s

Drahé jsou staré mince vy$Sich nominalnich hodnot a bez vad.
at mince

V pripadé nakupu (zlatych) minci po jednotlivych kusech je
dle mého nazoru nejlepsi kupovat piimo od lidi (napriklad na
zminéném Aukru), a nikoliv od obchodnikli s mincemi.

Napriklad zlata mince 2500 K¢ s motivem Dil Michal v Ostravé
stala v jeden moment u obchodnikid pies devét tisic, ale od
soukromych investorli se dala bez problémd sehnat za sedm
a pul tisice.

Neni sloZité narazit na soukromé investory, ktefi{ zrovna
rozprodavaji svou sbirku, a nakoupit najednou i vét$i mnozstvi
minci. KdyZ budete lovit mince na aukcich po internetu, nékoho
takového diive nebo pozdéji potkate. Sikovny obchodnik si
u vétsiho nakupu domluvi lepsi cenu.
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Numismatické aukéni domy. Aukce minci

Aukce minci, bankovek a medaili Aurea
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V Cesku jsou také pro nakup a prodej minci zajimavé
tii aukéni domy:

Ceskd numismatickd spole¢nost CNS (www.numismatika.cz):
vstup je omezen jen pro Cleny, ale clenem se miize stat kazdy.
Jejich nejvétsi pobockou je CNS Praha a jeji aukce, které maji
tradici predevsim u dlouholetych sbératelti. V salové aukci Ize
drazit pouze pri osobni ucasti, prihazovani pres internet neni
mozné. Diky tomu je na téchto aukcich méné zajemci o mince.

vV

CNS Praha bych doporuéil na nakup minci, nikoliv na prode;j.

Macho & Chlapovi¢ (www.machochlapovic.com): jejich aukce je
salovaazaroven prenasena online. Diky tomu mohou prihazovat
lidé pres internet a ceny nékdy dosahuji zajimavych hodnot.
Aukce Macho & Chlapovi¢ maji ze vSech tii nejvétsi nadech
luxusu. Konaji se v luxusnim hotelu na Malé Strané a chodi na né
moviti sbératelé, véetné cizincti.

Aurea (www.aurea.cz): zavedena aukcni spoleCnost se sidlem
v Praze, v Korunni ulici. Atmosférou néco mezi CNS Praha
a Macho & Chlapovic. Salova aukce je dvoudenni, vysilana pies
internet a kombinovana s internetovym prihazovanim. To
umoznuje lidem z celého svéta kupovat mince bez osobni tcasti.
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Kolik investovat Maximalné 10 procent majetku
Riziko Stredni
Mozné zhodnoceni 5-10 procent
Investi¢ni horizont Minimalné tii mésice
Minimalni investice 10 tisic

PeerZPeer znamena rovny s rovnym. Zadné banky nebo
instituce, stat a podobné. Prosté obycejni lidé ptjci penize
obycejnym lidem.

Peer2Peer ma dle nékterych lidi nasSlapnuto k revoluci
v bankovnim systému. To bych rozhodné netekl], ale zajimavé to
je. Zatimco bézné si date penize do banky a banka pak ptjcuje
jinym lidem, s Peer2Peer penize rovnou ptijcujete lidem. ]a si
nemyslim, Ze jde o revoluci, je to ale pékny nastroj pro investory
vznikly diky novym technologiim.

Peer2Peer nabizi zhodnoceni 5-10 i vice procent roc¢né.
Pljcky jsou cCasto kryté nemovitosti, autem a tak podobné.
Piijcovat mlZete lidem v celém svété, v riznych ménach. Slusni
poskytovatelé maji provéreni dluznikli, automatické pravni
sluzby, vymahani a zaruky pti nesplaceni.
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Jak to funguje? Zaregistrujete se na webu zprostiedkovatelské
spolecnosti a poslete penize na jeji ucCet. Nasledné pak vyberete
pljcky, které chcete financovat, a ¢ekate na splaceni.

Velkym benefitem je moznost piij¢it vice lidem najednou. Do
kazdé plijcky mizete vlozit jen kousek penéz. Na kazdou piijcku
se posklada hodné lidi, klidné po stokorunach. Tim sniZujete
riziko. Plijcku nemusite drzet az do splaceni, mliZete ji preprodat
nékomu jinému na takzvaném sekundarnim trhu; to je virtualni
trzisté s jiz zafinancovanymi ptijckami, které véritelé prodavaji
jinym investortm.

Nékteri poskytovatelé maji ochranu kapitalu, je to fond ve vysi
dvou procent ptijcek, ze kterého plati nesplacené ptjcky, a pak
vymahaji dluh sami. Pozor ale: zprostredkovatel miize zkrachovat,
z toho diivodu diverzifikujte do vice zprostiedkovateli.

Riziko vidim v tom, Ze v piripadé krize typu 2008 miize hromadné
klesnout podil nesplacenych pijcek a fond na ochranu kapitalu
nebude stacit. Do toho zcela jisté prestane fungovat sekundarni
trh a problém je na svété. Dejte také pozor pii vybéru pijcek. Na
portalech jsou vselijaké rtizné ptijcky, i velmi rizikové s irokem
30 procent. To vypada jako pohadka, ale riziko je obrovské.
NejspiS nedostanete nic, protoze u tak rizikovych pujcek
ochranny fond nefunguje.

Druha véc jsou nucené prodeje ptijcek. Poskytovatelé maji
Sikovné nastavené obchodni podminky, a kdyz se jim chce,
tak vam spolehlivé splacenou pijcku vezmou. Prosté ji od vas
odkoupi bez vaseho souhlasu. Sice dostanete zpét svoje zbylé
penize, ale to jste nechtéli, vy jste si tfeba chtéli nechat ptijcku
dvacet let splacet a inkasovat uroky. Tim se samoziejmé stava
peer2peer zcela nepouZzitelnym, protoze vyhodné ptlijcky vam
sebral poskytovatel a vam zUlstaly jen ty nejisté. Pak musite
hledat nové pijcky, zainvestujete, po Case se ukaze, které jsou
spolehlivé, a ty vam opét nékdo sebere.
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Aktualné Ize u Peer2Peer plijcek ocekavat zhodnoceni
5-15 procent, ale ani zde to neni bez prace. Pljcky je treba
peclivé vybirat a je problém umistit vétsi ¢astky. Portaly sice
maji robotické umistovani investice do plijcek dle nastavenych
parametru, ale ne vzdy to funguje dle oekavani a je tFeba rucni
prace.

Portdl neni to samé jako zprostiedkovatel. Na portalech
prezentuji své pljcky rizni zprostredkovatelé piijcek (lender).
Az na Ceské Zonky, tam je poskytovatel plijcek zaroven majitelem
webu. Ceské portaly ale nejsou tak vyhodné.

Diivjsemhodnotil Peer2Peer piijcky pozitivné, ale odstoupil jsem
od nich. Vadilo mi hlavné, Ze jsou s nimi jen kratké zkuSenosti
a s tim spojené drzounstvi poskytovatelli, nevyhovovala mi ani
nutnost orientovat se na portalech a vybirat ptjcky. Nad vsim
navic visel otaznik, jak se pljcky budou chovat v dobé recese,
kterou jesté nezazily.

Dalsi detaily se dozvite na ceskych webech: www.hoopoo.cz,
www.winpes.cz, www.p2pforum.cz

Pokud vas tento typ investice laka a budete pripraveni na dalsi
krok, zaregistrujte se na nékterém z vyzkouSenych webii:
P2P portaly (EUR/GBP): Mintos, EstateGuru a Twino; v korunach

viev s
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Investice
CROWDFUNDING,
VENTURE KAPITAL

(startupy) a jiné

Kolik investovat Maximalné pét procent majetku
Riziko Vysoké
Mozné zhodnoceni 5-15 procent
Investi¢ni horizont Minimalné jeden rok
Minimalni investice 10 tisic

rowdfunding se da preloZit jako ,financovdni davem®.

VétSinou se nejedna o seridézni investice, spi§ o podporu
hezkého projektu. Nékteré typy crowdfundingu nenabizeji za
podporu projektu vibec nic, vase podpora je vlastné darek.
Nékdy nabizeji néjaky produkt, ktery svou podporou pomfizete
vytvorit. Je také mozné ziskat podil na nové firmé. A nékteré
nabidky jsou jiz z rady seridznich investic, kdy ptjcite firmé
a ona vam penize splati zpét i s urokem. Nové se objevuje
i financovani developerskych projekt pomoci crowdfundingu.

Existuje také odménovy crowdfunding, v tomto pripadé za
podporu dostanete malou odménu. Rozhodné nejde o seriézni
investici, jde o zdbavu s podporou néceho, co vas zaujalo.
Nejvétsim  portdlem  odménového crowdfundingu je
Hithit.cz, zaloZeny v roce 2013, ktery se v Cesku stal synonymem
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odménového crowdfundingu. Druhym portalem je Startovac.cz.
Startovacem prosly veleispésné kampané, jako je Trabantem
napri¢ Tichomorim ¢i DVTV.

a podilovy crowdfunding

Jedna se vlastné o ptijcky firmam, nebo Peer2Peer ve formeé
Customer2Business. U nékterych projekti se nabizi za vaSe
penize podil na firmé nebo néjaka forma kombinace ptjcky,
podilu a odmény. Nejlepsi ceské weby jsou Fundlift.cz a Fingood.
cz, u kterého zrizovatel do kazdého projektu investuje sam
10 procent. Diky tomu by projekty mély byt vic provérené.
Zajimavé vypada také Invester.cz, kde se prodavaji i celé firmy
a nemovitostni projekty. Ja bych ale ani piijckovy a ani podilovy
crowdfunding ve vétsiné pripadd neoznacil za seriézni investici.
Casto se jedna o vysoce rizikové projekty nebo je irok malinky.

kluby, venture kapital

Variantou crowdfundingu, ale s osobnim setkavanim jsou
investi¢ni kluby s nabidkami investic. Osobné nejsem investi¢nim
klubiim naklonén, protoZe prezentace napadl v nich je pro mé
matouci a ovliviiuje mé. Radsi si v klidu vyhodnotim investici
podle svého, nez aby mi nékdo napad prezentoval svym stylem
a ovliviioval mé svymi nazory. Projekty, které jsem v klubech
vidél, byly minimalné z poloviny velmi nejisté podnikatelské
napady v podstaté ve startovaci fazi. Pfed investici si predevSim
bud'te jisti, Ze vite, co podepisujete, a Ze nabidka je férova.

retézce

Posledni dobou se roztrhl pytel s investicemi do hotelovych
projektl. V nékterych pripadech se dokonce jedna o investice
s ,garantovanym vynosem"a odkupem vasi investice po urcité dobé.

Idealni prubéh slibuji zprostredkovatelé jako napriklad tento:
Vlozite své penize do projektu stavby nového hotelu. Renomovana
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spolecnost postavi hotel. Od té doby vam bude posilat 10 procent
rocné. Za par let vam da na vybér: zlstat v investici, nebo sviij
podil na projektu prodat. Spole¢nost ho od vas odkoupi za jesté
vys$si cenu. To v8e zni jako pohadka, hlavné ten vynos a garance.
Je to ale opravdu mozné?

V investicich nic neni jen rizZové. Garance ve skutecnosti neni
opravdovou zarukou. Funguje totiz, jen pokud se spoleCnosti
bude darit podle planu. Kdyz se spole¢nost dostane do problémt,
nema z ¢eho vyplacet vynosy a na vyplatu podilti nebude mit
penize uz vibec.

Ja se na tyto investice divam jako na vysoce rizikové. Uplné
stejné se na to divaji banky - nemaji rady financovani hotel
a restauraci pravé z dlvodu rizika. Turisticky ruch je véc
znacné nejista. Majitelé mohou postavit skvély hotel a vS§echno
udélat spravné, a presto kvili ne¢ekané malému turistickému
ruchu hotel nenaplni. Je extrémné tézké odhadnout turisticky
potencial urcité destinace. K tomu musite odhadovat kvalitu
managementu a mnoho dal$ich véci. Je to hodné tézky tikol.

Mozna se opravdu jedna o skvély projekt, ktery jen nesehnal
finance kvili striktnim pravidlim bank. Miize vydélat jmeéni.
Ja to ale nevim. Viibec to nemam pod kontrolou a informace
o téchto investicich jsou omezené na marketingové letacky:.
Neni moc moZnost to prozkoumat vic. Proto jsou podle mé tyto
investice rizikovéjs$i nez akcie. U akcie aspon vidite historii
fungovani firmy. U nového hotelu nevite nic a naplnéni hotelu
hosty miiZe byt jenom zboZné prani majiteli.

Pfi investovani do téchto projekti bych proto byl obzvlast
opatrny. Hlavné si nevybirejte investici podle fotografii hotelu.
Na fotkach je mozna skvély bazén a palmy, ale opravdu mtize
projekt vydélat? Do projektli kolem turistického ruchu bych
investoval maximalné 5 procent majetku. Investice zacinaji od
270 tisic korun (10 tisic EUR).
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lo domu v rozvojové zemi

Pii svych cestach po jihovychodni Asii jsem sledoval jednu
investici do vily na Bali. Tato investice je sice do nemovitosti, ale
zaradil jsem ji do této kapitoly, protoZe jde v podstaté o rizikovou
investici do cestovniho ruchu. Uvadim zde tuto ukazku pro
predstavu, jaky vynos je v takovém pripadé mozny, kolik je
treba investovat a jak to funguje. Je vZdy dobré pozorovat rtizné
investice ve vaSem okoli, srovnavat to s vaSimi investicemi
a hlavné pocitat. Snazit se odhadnout rizika, pocitat vynos p.a.,
porovnavat a premyslet. Pfemysleni je jedna z hlavnich ¢innosti
investora.

Investice vrozvojové zeminabizizajimavyvynos,ale samoziejmé
do hry vstupuje radarizik. Tyto regiony nejsou politicky stabilni,
zakony se méni kazdou chvili. MliZe se snadno stat, Ze vase
investovani zhatf politika nebo mistni mafie. Konkrétné na Bali
nemizete vlastnit pozemek, mizete si ho jen pronajmout. Sice
azna 70 let, ale stejné je to jen najem.

Investice, kterou jsem mohl sledovat, méla tyto parametry:

e Stavba vily na kli¢ v€etné najjmu pozemku na 20 let stala
95 tisic americkych dolarti a byla financovana z vlastnich
zdroju.

o (Cisty zisk: 900-1300 dolarti mési¢né z pronajmu
turistlim, po odecteni nakladii na spravu vily, o kterou
se stara Slovak Zijici na Bali.

e Zaokrouhleno je tedy vynos zhruba 12 tisic dolarti ro¢né
i s rezervou, to znamena roc¢ni vynos 12,6 procenta.
Jingmi slovy: prvnich osm let se splaci investice
a nasledné jde o vynos za 20 let 145 tisic americkych
dolari. Vypocet pritom nepocita s inflaci.

e Pozemek je v ndjmu na 20 let. V pripadé neuplatnéni
opce na prodlouZeni vila propadne majiteli pozemku.
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Vynos investice je to pékny, ale podle mého nazoru spojeny
s nepomérnym rizikem. V tomto pripadé se vSe zatim dari podle
planu: majitel inkasuje mésicni prijmy z pronajmi a dvakrat
do roka jezdi na Bali do své vily. Mné osobné neprijde aZ tak
skvélé létat dvakrat do roka pies ptlilku zemékoule, ale to je véc
osobnich preferenci. Rad na své investice vidim a predstava, Ze
musim letét 16 hodin, abych si ovéril, jak se mému projektu dari,
mi neni pijjemna.

[ tady plati, Ze cestovni ruch je znacné nestabilni. Tak napriklad
na Bali se poslednich par let mnozi odpadky. Je jich plné mote
a turistlim to zacina vadit. Co kdyz se situace nezlepsi a z ,raje
nazemi“ se stane nenavidéna destinace? Ja osobné se neodvazuji
odhadovat, co se bude dit dal. Vy navicuZz ted po precteni kapitoly
o recesi vite, Ze miiZe nastat celosvétova recese, a to by cestovni
ruch zcela jisté ovlivnilo. Cestovani je luxusni komodita a lidé si
ho v horsich ¢asech nedopfteji.

A to nemluvim o politickém riziku. Uvedu priklad ze zcela jiné
zemé: Bill Bowder, pied par lety nejvétsi zahrani¢ni investor
v Rusku, $lapl do majetkovych zajml Vladimiru Putinovi a ten
ho ze zemé vystipal. Prosté mu jednoho dne zrusili vizum a uz
se do Ruska nepodiva. Bowder se musel stahnout se vSemi
investicemi z Ruska a mé po legraci.

Vy nejspis nejste nékdo s takovym kapitalem, ale Indonésie
muize uplné klidné zavést nové vizové povinnosti a mate
investici v zemi, kam se nedostanete. Co kdyZ si mistni mafie
(to je realita Bali, mafie tam bézné plisobi) usmysli, Ze chce vasi
vilku pro sebe a jednoduse vas uda pro nelegalni praci? Uz nikdy
nedostanete vizum a vilku uZ uvidite tak leda na fotografiich. Ze
jste tam viibec nepracovali? To je jedno, v podminkach rozvojové
zemé spravedlnost neplati. Pamatujte na Bowdera. Ten ma
neomezené prostiedky, a stejné se spravedlnosti nedovola. A to
jde o Rusko, které je vyvojové dal nez Indonésie.
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Presto takova véc nemusi byt k zahozeni, ale s ohledem narizika
by mél byt vynos kolem 30 procent p.a., nikoliv 12. Pak bych
o vilce na Bali vazné premyslel i ja.

A takto vypadaji hotové, pripravené na turisty.
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Investice
BITCOIN

Kolik investovat Maximalné 2 procenta majetku
Riziko Vysoké
Mozné zhodnoceni 100 procent plus, ale i minus
Investi¢ni horizont Minimalné jeden 1 rok
Minimalni investice 1000 korun

uto sekci sem davam jenom z toho divodu, Ze se mé na

kryptomény casto lidé ptaji. Pokud vas zajima muj nazor
struéné, bude vam stacit ,do toho neinvestuji, je to rizikové,
to neresim”. Pokud vas zajima proc, Ctéte dale.

Kryptomény jsou novinka. MoZna se chyti, moZna ne. ]Ja to
nevim a vibec netusim, jestli je mozné, aby z toho néco bylo.
KdyZ nécemu nerozumim, nem@zu do toho investovat. Hodné
mladych lidi ma dojem, Ze kryptomény pochopili, a tak je to
opraviiuje myslet si, Ze je to dobra investice. Tito lidé moZna
pochopili princip kryptomén, jak funguji po technické strance,
ale nedavaji si to do Sirsi perspektivy. Tohle je néco, co mi dalo
cestovani - perspektiva. NemiZete jednotlivou investici chapat
uzavrené, jako kdyby existovala ve vakuu. Kazda investice je
soucasti nekonecnych souvislosti celého svéta.

Kryptomény nikdo nepotfebuje. K ni¢emu nejsou. MoZna
s nimi nékde jde zaplatit, ale to jen vyjimecné. Nékdo tvrdi, Ze
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kryptomény mohou nahradit ménu. To je nesmysl. Ména je
véc vnucena statem. Musite ji mit, protoze v ni platite dané,
a kdybyste dané neplatili, zaviou vas.

Staty stejné nikdy nedopusti, aby jim kryptomény prerostly
pres hlavu. Priznivci opévuji nulové regulace ze strany statu.
JenZe to je pravé hlavni problém, pro¢ kryptomény nikdy
nebudou masové rozsifené a proc¢ jsou tak rizikové. Neni
zadny garant pravidel. Jednim z disledkd je kolisani hodnoty,
podivejte se na graf bitcoinu za jeden mésic:

VYVOJ CENY BITCOINU ZA JEPEN MESTC

4500
4250
3984,0639
3750
3500

3250

12345678910111213141516 171819 20 2122 23 24 25 26 27 28 29 30

Predstavte si, Ze dostanete vyplatu a za dva tydny mate
0 30 procent méné penéz. To by bylo Silené.

Klasickd ména je naopak regulovana a kontrolovand, abychom
méli jistotu, Ze naSe penize nebudou kolisat na hodnoté jak
pri inflac¢ni spirale. Kryptomény toto nenabizeji a je to jejich
nejvétsi nevyhoda pro hromadné pouzivani pri platbach. A to
nemluvim o tom, Ze cenami kryptomén hybaji jednotlivci
s cilem vydélat. Umyslné ovliviiovani ceny je néco, co je ve
svété akcii zakazané a prisné stireZené.
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Je také nesmysl, aby penéz bylo pevné dané mnozstvi, to
by nefungovalo. Dlvody jsou v prvni kapitole této knihy
o ekonomickych cyklech. Ptrevody bitcoinu navic stoji obrovské
mnozstvi elektrické energie. To nedava smysl. MoZna se to
Casem néjak vytesi, ja ale nevim, jak to dopadne, a sazet na to
nehodlam.

Kryptomény stejné jako zlato nemaji Zddnou takzvanou vnitini
hodnotu, to znamena, Ze samy o sobé nic nevydélavaji. Jak uZ
vite z kapitoly o zlaté, firma ma vnitifni hodnotu - generuje zisk.
Byt ma vnitfni hodnotu - jde z néj ndjem. Pozemek ma vnitini
hodnotu - jde z néj najem.

Mozn3, Ze se kryptomény stanou jakymsi virtualnim zlatem, ve
smyslu virtudlni komodity. To je moZné, ale ja to netusim. Ani
po deseti letech bych se prirovnani ke zlatu neodvazil. Zlato
ma tisice let starou historii. Pokud presto jeSté kryptoménam
vérite, sméle do toho. Neinvestoval bych ale vice nez dvé
procenta majetku.
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Invesﬁcg , o
NESERIOZNI — VAROVANI

A nakonec varovani pred podvodniky a podivnymi
investicemi, které mozna autor nevymyslel jako podvod,
ale Sanci na tspéch maji malou.

Chytry podvodnik nepotiebuje vykradat byty. Staci si vymyslet
kvalitni historku a lidé mu své penize daji sami. KdyZ na tohle
podvodnik prijde, je to pro néjjako kouzelna htilka. Partakovych
Carodéji jsem potkal. Povim vam, jak je poznate.

1zi schéma

S “ww... Naprostou klasikou investi¢niho
3 podvodu je ponzi schéma. Jmenuje se po
Charlesi Ponzim, sympatickém panovi
na obrazku, ktery tento podvodnicky
model proslavil v Americe ve dvacatych
sy letech minulého stoleti, ackoliv znam byl
uz driv. Jemu se ho ale povedlo rozsirit

do obrovského rozméru.

Ponzi lidem prezentoval pomérné legra¢ni investi¢ni model,
totiz, Ze umi obchodovat s postovnimi kupony. V Americe existuji
kupony, za které dostanete postovni znamku. Ponzi tvrdil, Ze je
umi kupovat v jednom staté se slevou, a pak v druhém prodavat
za plnou cenu. A Ze na to potiebuje kapital. Ze zacatku obchody
snad opravdu i délal, ale to ho brzy preslo.
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Ponzi lidem sliboval vynos 100 procent za 90 dni. A opravdu
jim ho platil. Lidé si to mezi sebou tikali a investovali vic a vic.
A on vyplacel a vyplacel. Jisté uz chapete, kam to smétovalo.
V Cesku mame pro tento typ podvodu nazev letadlo.

Misto aby opravdu obchodoval, vyplacel zisky prvnim investortim
z penéz od dalSich investord. Ve skutecnosti tedy nemél zadné
realné vydélky. Fungovalo to jen diky tomu, Ze pocet investort
stale pribyval. Penize od novych investorl rozdal tém pred nimi
jako zisk a samoziejmé si néco nechal. Dokud pocet investori rostl,
tak to fungovalo. Ale potom byl konec.

Ponzi jednoho dne lidem prestal penize vyplacet. Ukazalo se,
Ze uzZ nema zadné penize a Ze zadné obchody s kupony nedélal.
Ponziho schéma podvodu je stale aktualni véc. Je aZ s podivem,
jak dlouho preZiva a stdle znovu a znovu se objevuje.

Bernard Madoff

Nejvétsi ponzi schéma v historii lidstva ma na svédomi jiny
sympaticky pan. Je neuvéritelné, co se mu podatilo. Zalozil
firmu obchodujici na burze uz v roce 1960 a tu pozdéji predélal
na fond. Neni ptesné jasné, kdy se rozhodl ze své firmy udélat
podvodné schéma, jestli uz od zacatku, nebo ho to napadlo
nékdy v priibéhu.

Bernard Madoff oklamal tisice investort
s ponzi schématem o velikosti 65 miliard
dolarti. Trvalo neuvéritelné desitky let,
nez jeho letadlo dolétalo. Jednoho dne
ve svém honosném sidle oznamil rodiné
u vecere, ze cely jeho byznys je jedna velka
lez. ,Miij byznys je podvod, ponzi schéma.
Penize dosly, uZ nic nemdm, je konec.” Jeho
rodina zavolala policii a Madoff je odsouzen
ke 150 letlim ve vézeni.
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WSM roboti

Velké ceské letadlo z posledni doby se jmenuje WSM roboti.
Majitel Jiri Kubicek nabizel ,garantované investice do robotii”
obchodujicich na burze. Sponzoroval hokej, bydlel na zamku, Zil
si na vysoké noze a nosil se po svété jako Slechtic. Jeho letadlo

uneslo neuveéritelné dvé miliardy korun!

Na pana Kubicka si nastésti doslapla
policie, neZ jeho letadlo stihlo spadnout
samo. Tim se znacné sniZilo mnoZstvi
poskozenych. Do tohoto letadla bohuzel
investoval i mij kamarad. Rozmlouval
jsem mu to, a tak naStésti vystoupil.
' Bohuzel i tak priSel o néjaké penize.

‘ Pan Kubicek totiZ penalizoval investory

3 vystupujici dtive nez za pét let.

Recyclix

Dalsi letadylko, tentokrat malych rozmeéri, mi predstavil jeden
navstévnik mého seminate o investovani. Sdm do néj investoval
dvacet tisic, které uz nikdy neuvidi. Jednalo se o firmu Recyclix,
ktera tvrdila, Ze umi kupovat odpad, néjak ho upravit a pak
prodavat dal jako surovinu. Libiva historka pro ekologické
fandy. Letadla maji mnoho podob.

Bankovni garance

Jednou mi piiSel do e-mailu spam s nabidkou investice do
bankovnich garanci. Jako investora mé to zaujalo, to jsem
v zivoté neslySel. Volal jsem na uvedeny kontakt a dozvédél
se, Ze nabizi ,garantovanou investici do obchodovdni na burze”.
Nedostal jsem z nich vysvétleni, co je to bankovni garance,
jen porad neurcité mlzili, Ze je to garantované. Pry Ze reditel
je byvaly reditel banky. Ptal jsem se jaké, pry ,to je tajné.
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“«

Zndte CNB, ti zakazuji vSechno, co lidem vydéld penize.
Tak jsem si nechal poslat ukazku investi¢ni smlouvy, kdybych
chtél investovat. Jednalo se o anglicky napsanou smlouvu o ptijcce
spole¢nosti s ru¢enim omezenym na Novém Zélandu. Je celkem
jasné, jak by ptibéh pokracoval. Nenechte se osalit libivymi
slovicky. Ptejte se na vSechny detaily, mate na to pravo.

tion Capital aneb Co by vds mélo varovat?

Na konferenci EFPA v zat{ 2017 jsem natrefil na stanek s nabidkou na
investici do plantaZi agarového dieva. PAn mi na misté oznamil, Ze
vynos je jisty a pohadkovy. Staci poslat penize firmé Asia Plantation
Capital, par let pockat a penize se jen pohrnou.

Na tomhle piikladé se Ize naucit, co by vas mélo varovat. Prvnim
varovnym signalem je informace, Ze investice je bez rizika.
Zadna investice neni bez rizika, to je nesmysl. Tato investice pry
ano. V letacku je uvedeno, Ze ptipadné ztraty kryje pojisténi. To
jsou véci.

Druhym varovnym signalem je piichod pohadkové investice aZ
z daleké Asie, odkud se vydala strastiplnou a sloZitou cestou aZ
do malé zemé ve vychodni Evropé. Dobré investice maji tendenci
zlstat v misté plivodu, a kdyZ uz cestuji, tak do nejbohatsich
zemi. To mate stejné jako s dobrym vinem nebo rajcaty. Ty
nejlepsi produkty se vzdy spotiebuji hned u zdroje, na export
jde, co zbyde.

Treti varovny signdl je nedostatek informaci. Na letacich chybi
informace o formé investice. Jaké firmé fakticky investor posila
penize a jakou formu dokumentu podepisuje? Misto vypocta
ceny dreva, které jsou stejné k nicemu, by mél byt na letaku
uveden nazev firmy, sidlo a dalsi.

A tak jsem googlil, co se o pohadce o agarovém direvu a oudovém
oleji da najit na internetu. Na internetu je pomérné hodné
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zminek o podobnych firmach z Asie, které uz ukoncily ¢innost
a investorim nedaly nic.

Investorim je sliben pohadkovy vynos v horizontu péti let,
firma ptijima investice ¢tyri roky jako diva, a pak najednou
pfestane komunikovat. Na jednom takovém foto piibéhu?* je
vidét, jak firma v pribéhu lakani investort davala na internet
fotky z ,existujicich plantazi, fotky tymu zameéstnanci a tak
dal. Na jiném?® investoti podali ozndmeni na policii pro podvod
a majitelé firem tvrdi, Ze oni nic, oni muzikanti.

Firma ma idealné sidlo v néjaké exotické zemi, takze soud je
slozity a penize jsou prakticky nevymahatelné. Pievést firmu na
bezdomovce neuméji jen podvodnici v Cesku, uméji to i v zahranici.

& ASIA PLANTATION
CAPITAL

Uddwime stdr v oblasti spravy udriitelngch plantisi

O firmé Asia Plantation
Capital sice jsou po
internetu riizné zminky,
ale néco na nich nesedi.
Jsou na podivnych
strdnkdch. Jinde zase
najdete informaci, Ze
firma Asia Plantation
Capital nabizi investi¢ni
sluzby v Singapuru bez
radného oprdvnént.

Zdd se, Ze firma méla
telefonni centrum,

ze kterého volali
nezndmym lidem

a lakali je na investici.
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To potvrzuji i zpravy od byvalych zaméstnancl. Opravdu
je mozné, aby pohadkovou investici bylo nutné lidem nutit
podobnymi pokoutnimi praktikami? Podobné ,investicni
prileZitosti” jsou v lepSim pripadé naivni podniky, v horsim
prachsprosté podvody.

Pro podvodnika je takovy piibéh néco jako carovné zaklinadlo.
Misto aby musel jit se Sperhdkem a vypacit nékomu trezor, staci
vytisknout si barevny letak, povédét pohadku o tisici a jednom
zlatdku a lidé mu penize daji sami a dobrovolné. Nejlépe,
kdyZ u toho podepiSou smlouvu s vysvétlenim, zZe investice je
rizikova a mizZe dojit ke ztraté celé ¢astky. Piijemcem investice
je samoziejmé firma v offshore destinaci nebo alespon néjaké
exotické.

gnaly neseridzni investice

Zatim vSechny neseri6zni nabidky, se kterymi jsem se setkal,
znamenaly poslat penize kamsi do zahranic¢i. Nejlépe do
Karibiku. Pravo tam nefunguje, je to nevymahatelné. To je
prvni véc, ktera by vas méla varovat. Vzdy investujte v ramci
legislativy zapadnich zemi, nejlépe EU.

Dal$im varovnym signdlem je oznaceni ,bez rizika“. Kazda
investice s sebou nese riziko a ¢im vyssi potencialni vynos, tim
vys$si je zpravidla riziko.

Podezielé je slibovani vysokych mési¢nich prijmui. Investori
z Fad amatérd maji typicky pozadavek, Ze chtéji mit ze své
investice pravidelny mési¢ni piijem a chtéji vydélat co nejvic. To
je vétSinou nemozné, investice s vy$Sim vynosem maji tendenci
kolisat. Podvodnici ale moc dobie védi, jak nalakat amatérské
investory - jsou na né zaméreni —, a proto pravé tohle nabizeji.
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Vas vlastni
investicni plan

J estliZe jste docetli azZ sem, pripravte si nyni svij vlastni
investi¢ni plan. Udélejte si tabulku a napiste si do ni svij
veSkery majetek. Jak nemovitosti, tak hotovost, tak tieba auto.
Nezapomeiite si zapsat i dluhy, hypotéky a jiné zavazky.

Napiste si svij cil. Chcete si zajistit penize na diichod? Nebo si
vytvorit pasivni prijem?

Na zakladé znalosti z této knihy si pak naplanujte, jak chcete
investovat. Napiste si konkrétni plan a kroky k nému vedouci.

rozlozeni investic

NiZe uvadim mé navrhy rozloZeni vaSeho portfolia. Na zakladé
svych zkuSenosti s investovanim povaZzuji toto rozloZeni za
zdravé. Ve vSech pripadech je prioritou investice do sebe.
Mame omezeny cas, a proto miizeme do sebe investovat jen
omezené mnozstvi prostredkt. Jedna se o ukazky, priklady, jak
bych investice rozlozil ja s ohledem na rizika a diverzifikaci.
Samoziejmé, Ze jsou mozné upravy. Napiiklad nékdo nechce
investovat do poli a radéji vic investuje do bytd.

Portfolio pii celkovém majetku do 1 milionu

¢ Investice do sebe (vzdélavani, vlastni projekty a firmy,
seberozvoj)
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Nemovitosti 50 procent, napiiklad byt na hypotéku
(mySleno jako 500 tisic z vlastnich zdroji jako
zaklad hypotéky) nebo garaz(e), mozno kombinovat
s nemovitostnim fondem nebo dluhopisy, ty maximalné
20 procent.

PozemKky, ptida 20 procent

Penize 20 procent

Akcie nebo akciovy fond pét procent

Zlato pét procent

Okrajové (spiSe jen pro nabirani zkuSenosti): Peer2Peer
ptjcky a Podilovy Crowdfunding

Portfolio pii celkovém majetku 3 miliony

Investice do sebe (vzdélavani, vlastni projekty a firmy,
seberozvoj)

Byt na hypotéku 30 procent (mys$leno jako 1 milion
z vlastnich zdroji jako zaklad hypotéky)

Dluhopisy 20 procent

Pozemky, ptda 15 procent

Penize 15 procent

Akcie nebo akciovy fond 7,5 procenta

Nemovitostni fond 7,5 procenta

Zlato pét procent

Pro zabavu a nabirani zkuSenosti: Podilovy
Crowdfunding

Portfolio pri celkovém majetku 10 milionti
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Investice do sebe (vzdélavani, vlastni projekty a firmy,
seberozvoj)

Byty nebo jiné nemovitosti 40 procent (u hypotéky
mysleno jako vlastni zdroje pro ziskani hypotéky)
Dluhopisy 20 procent

Akcie nebo akciovy fond 15 procent

Penize 10 procent

Nemovitostni fond 10 procent



Vas vlastni investi¢ni plan

e Zlato pét procent
¢ Prozabavu a nabirani zkusenosti: Podilovy
Crowdfunding

Portfolio pri celkovém majetku 20 milioni

¢ Investice do sebe (vzdélavani, vlastni projekty a firmy,
seberozvoj)

e Byty nebo jiné nemovitosti 45 procent (u hypotéky
mysSleno jako vlastni zdroje pro ziskani hypotéky)

¢ Dluhopisy 20 procent

¢ AKkcie nebo akciovy fond 15 procent

¢ Nemovitostni fond 10 procent

e Penize pét procent

e Zlato pét procent

e Prozabavu a nabirani zkusenosti: Podilovy
Crowdfunding

Lisi se mé navrhy od vasich? V ¢em a proc? Premyslejte o tom
a debatujte s kamarady investory.

Cim vys$si kapitdl, tim vétsi je mozna diverzifikace a tim vic je
mozné obsahnout rizikova aktiva jako akcie. Kdyz mate na ac¢tu
10 milionti, mGZete vice riskovat se dvéma miliony. Porad vam
zlstava osm miliond, takze vam nehrozi existen¢ni problémy.

Pokud ale mate jen jeden milion, kazda ztrata majetku by byla
nebezpecnd a je tfeba byt opatrnéjsi. Je to paradox, protoze
pravé lidi s mensSim kapitdlem maji tendenci riskovat nejvic.
Chtéji dosahnout rychlejsich vysledkl vyssim riskem. Jsou to

ale oni, kdo by mél riskovat nejméné. A jsou to oni, kdo snasi
vykyvy portfolia nejhtr.

Rozlozeni investic si upravujte dle své specifické situace.
Ja osobné mam radéji vétsi mnozstvi penéz v hotovosti, nez
v navrzich uvadim. To je dano tim, Ze umim obchodovat
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s nemovitostmi a vzdy chci mit kapital na novou investi¢ni
prileZitost. Pro bézného investora je ale lepsi ponechat mnozstvi
hotovosti na nizSich hodnotach.

V podstaté nepovazuji za chybu drZet celé portfolio jen
v nemovitostech, dluhopisech a podobné jistych investicich.

VyzkousSet si jiné investice je ale dobré z divodu ziskani
zkuSenosti. Kdyz si zkusite akcie, okusite na vlastni kiizi, jaké to
je divat se na vykyvy jejich hodnoty. U dividend vyzkousite, jaké
to je dostavat pravidelny maly vynos. Jak budete snaSet pohyby
ceny, zda se na ceny akcii divate kazdy den, nebo je vam to jedno,
to vSechno jsou cenné zkuSenosti. Poznate tim sami sebe a co
vam v investovani vyhovuje nejvic a na co mate talent.

KdyZ budete mit néco ve zlaté, néco v jiném druhu nemovitosti,
nezjstezvykli,nécove fondu,budete ziskavat své vlastniunikatni
zkuSenosti. Na jejich zakladé pak budete délat promyslenéjsi
rozhodnuti. Kdo zlistane u svého jednoho bytu a nikdy nezkusi
nic nového, nikdy se dal neposune.
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Investi¢ni konference
a seminare

okud se chcete v oboru investice vzdélavat, neni nic

lepSiho neZ potkat skute¢né odborniky a stejné naladéné
lidi. Konference nabizeji moZnost setkat se s lidmi z oboru.
Nebojte se vyptavat a navazovat pratelstvi. Zde jsou ty, které
doporucuji ja a mam s nimi nejlepsi zkusenosti:
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Ceskd investic¢ni konference

Jednozna¢né nejlepsi konference o akciich v Cesku.
Koho zajimaji akcie, nemlze zadny rocnik vynechat.
Konference umoznuje setkani se spravci fondd
a profesionaly a prednasky s investicnimi tipy nabizeji
zajimavy nahled na to, jak profesionalové premysleji.
Urc¢ité tam ale nechodte, abyste slepé nasledovali
jejich tipy, to nefunguje.

Semindre Ceské investi¢ni akademie

Pani Lenka RoZ Schanova patii k organizatortim Ceské
investi¢ni konference. Pordda také malé seminare
s profesionaly. Mlizete tak treba zajit na seminar
manazera fondu s 10 miliardami a promluvit s nim
o0 jeho strategii. Seminare jsou komorni a velmi hezky
organizované.

Cashflow summit

Pékna konference mladych investicnich nadSenci
z Olomouce. Na akci se o akciich moc nedozvite, spiSe
vyjimecné. Prednasky jsou ale zajimavé, pokud chcete
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Investi¢ni konference a seminare

védét néco o rtiznych investicnich metodach. Mluvi se tam
o pozemcich, bitcoinu, bytech a dal$im, zaleZi na ro¢niku.

Prague Capital Market Summit

Tato konference neni moc investorska a vlastné
mi ani neprisSla zajimava, ale potkal jsem na ni $pi¢ky
financniho svéta. To mi pomohlo pochopit nékteré
zakonitosti trhu, treba jak se tvori penize. Mam Kk ni
proto trochu nostalgicky vztah.

Semindre

Jsem zastancem neustdlého vzdélavani a potkavani
lidi. Pfi osobni navsStévé seminare ziskam informace
zcela jiné kvality, nez kdyz si jen prectu clanek
na internetu. Par seminaili o investovani je tieba
na mém oblibeném webu Naucmese: https://www.

naucmese.cz/vyhledavani?q=investice.
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O autorovi

Pavel Bambasek

ate-li zajem se mnou investovat nebo o konzultaci
k investicim (zejména do nemovitosti), napiste mi
prosim e-mail.

pavel@premiumcapital.cz

Blog www.bluetrader.cz
Firemni web investi¢ni firmy www.premiumcapital.cz
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