ADOL
@MONITOR

Jak jsem si myslel, Ze umim investovat do

Autor Pavel Tomek, 6.12.2018

nemovitosti

https://www.adol.cz/blog-jak-jsem-si-myslel-ze-umim-investovat-do-nemovitosti/

Kdo je spekulant, kdo investor a kdo
obchodnik? Jak se liSi jejich pFistup, kdyz
chtéji investovat do nemovitosti? Tyto a
dalSi otazky mé napadly pfi Skoleni, které
jsem dnes absolvoval u Nely Kubasové v
ramci Realitniho shakeru
( ). Setkal jsem se
tam se skupinou rtznorodych lidi. Od
zkuSeného investora, pfes studenta se
zgjmem o investovani nebo Clovéka z IT s
vlastni firmou az po “marketaka” s vlastni
reklamni agenturou. Zajem byl shodny,

naudit se investovani do nemovitosti.

Na trhu s investiénimi nemovitostmi se pohybuji od roku 2010 a do dnesniho dne jsem
se povazoval za spiSe toho zkuSenéjSiho investora. Po dnesku vidim, Ze se mam stale
co ucit. Mym oborem vzdy byly zadluzené nemovitosti - drazby, exekuce, insolvence.
Ziskavani dat o téchto investi¢nich pfileZitostech se dlouhodobé vénujeme v Adolu.
Proto pro mé bylo divodem registrace na toto Skoleni spiSe rozSifeni obzoru.

Ach jo. Jak jsme nékdy naivni v tom, co v8echno umime, zname a ¢emu rozumime
apod.

Obchodnik, investor nebo spekulant

Kdo vlastné jsem? PoloZili jste si tuto otdzku pfi investovani do nemovitosti? Sam Skolim
na drazbach to, Ze si musime nejdfive stanovit vlastni cile, které mimo jiné zohlednuji
nase vstupni podminky. Zjistil jsem, Ze jsem mozna sam tuto analyzu podcenil. Mifim
tim k mySlence, Ze se spousta z nas povazuje za investory, ale pfesto jimi nejsme.

Na vysvétleni pojmu jsem si vypUjcil citat od Benjamina Grahama, amerického investora
a ekonoma, ktery fekl ze: “ Investiéni operace je takova operace, ktera po dukladné
analyze slibuje bezpecné zachovani jistiny a odpovidajici vynos. Operace, které
nesplriuji tyto poZadavky, jsou spekulacemi.”

Mym oborem byl doposud nakup a prodej nemovitosti tedy levné koupit a draze prodat.
Z této definice jsem tedy jednoznacné spekulant. Na druhou stranu jsem Cetl nazor, Ze
spekulant je Clovék, ktery se rozhoduje na zakladé Casto “nepodloZenych” oCekavani a
spekuluje na rast nebo pokles trhu (zejména v akciovém trhu apod.).Z tohoto pohledu se
spiSe pfiklanim k tomu, Ze moje pozice je spiSe obchodnik s nemovitostmi nez investor.

ADOL Monitor s.r.o. 775 234 382
Prosecka 524/26 www.adol.cz/blog info@adol.cz
180 00 Praha 8 www.adol.cz



Autor Pavel Tomek, 6.12.2018

Na nemovitostnim trhu pfi nakupu nemovitosti jsem vzdy znal dobfe situaci a
nespekuloval jsem se zménou trhu. VZdy jsem kupoval s cilem prodat.

Co je investovani

Na $koleni jsem pochopil o &em je investovani. Ze je to proces, ve kterém nakupujeme s
tim, Ze nemovitost budeme drzet a budeme vydé&lavat postupné. Ze to neni pro
kazdého? Ano, to neni. Zalezi na mnoha faktorech - vlastni ¢as, objem penéz, pfijmy a
tim i moznost na ziskani hypotéky apod. Zaroven to neznamena, Ze kdyz koupim
investicni nemovitost a objevi se pfilezitost ji vyhodné prodat, Ze to nemohu udélat.
Hranice mezi investovanim a spekulacemi je velmi tenka.

Rozdil mezi investici a spekulaci

Jako spekulant/obchodnik jsem také nefeSil nékteré detaily, které musi fesit investor.
Jaké? Treba investora kromé ceny na prvnim misté budou zajimat mésiéni naklady, ale
spekulanta tato informace tolik nezajima. Toho zajima spiSe aktualni rozdil mezi
nakupni a prodejni cenou. Investor bude fesit vySi najma v okoli, sloZzeni sousedd v
domé u bytu, jaci jsou velci zaméstnavatelé v okoli kvlli hledani najemnikd. Spekulant
se bude snaZit najit co nejkratSi cestu k tomu nemovitost prodat co nejdfive a za co
nejlepSich podminek apod.

Rozdil bude také ve vypoctu vyhodnosti investice. Investor mize nemovitost koupit draz,
klidné i za trzni cenu nebo idealné pod touto cenou. Pocita totiz dlouhodoby vynos z
pronajmu vici nakladdm na nemovitost, pfipadné na hypotéku. Spekulant musi mit
“‘polstar”, ze kterého bude generovat zisk. O néj se ¢asto musi rozdélit s lidmi ve svém
okoli - odhadce, obchodnik v terénu, pravnik.

Investor a spekulant také pocitaji rozdilnym zplsobem naklady na penize. Vlastné ani
ne tak zpusob, jako vysi procent, které musi za penize “platit”. Investor mize penize z
banky ziskat za 2-3%, ale spekulant plati za penize 10% p.a. i vice.

Co neni investovani

Jesté jednu véc zminim. Nedavno jsem hovofil se znamym, ktery se rozhodl investovat
ve velkém do najemniho bydleni. Koupil totiz pfed 4 lety 2 byty celkem za 5,6 mil. a
dnes maji hodnotu cca 8,5 mil. Je to jednoznacné potvrzeni, Ze je dobry investor? Ne,
neni! Ten Clovék koupil 2 byty na pronajem shodou okolnosti v dobé&, kdy dlouhodobé
rostly ceny byt. Tedy neni to vysledek investice & spekulace. Rekl bych, Ze je to velkou
mérou dilo nahody a takovych pfibéhd najdete na trhu tisice. Kdyby ceny nemovitosti
nevzrostly zjistilo by se, Ze koupil za trzni cenu, proved| zbyte¢né drahou rekonstrukci a
zisk by byl v nedohlednu.
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FinanCni paka a stabilita trhu

VétSina lidi pfi obchodu s nemovitostmi narazi dfive nebo pozdé&ji na nedostatek penéz.
Nevérite? Je to tim, Ze ten kdo ma hodné penéz, hleda drazsi pfilezitosti a také ma “svuj
strop”, i kdyz muze byt tisicinasobné vyssi.

V tomto pfipadé je nutné feSit bud spolupraci s dalSimi investory nebo puUjcku. | zde
muze byt velky rozdil mezi investorem a spekulantem. Investor vétSinou sahne
maximalné po hypotéce. Je to kvuli vySi urokl, protoze jiné zdroje penéz nedavaji z
dlouhodobého pohledu smysl. Spekulant, ktery chce koupit a prodat, sahne klidné na
soukromé financovani, které bude i nékolikanasobné drazsi. Jenze tady je nutné myslet
na to, co kdyz...

Co kdyz bude o pual roku déle trvat prevzeti nemovitosti? Co kdyz budu muset
nemovitost zrekonstruovat? Co kdyZz klesnou ceny nemovitosti? Casto se v tomto
pfipadé stava, Ze ze zdanlivé krasného obchodu se stane no¢ni mura. Pamatujte, ze pfi
uroku 10% p.a. a pajéenych 2 mil. K&, je urok kazdy mésic témér 17.000 a pfi uroku
15% jiz 25.000,- K¢.

Rozhodujte hlavou ne srdcem

Jedna véc ale plati jak pro investory, tak pro spekulanty. Méli by vZzdy rozhodovat hlavou
a ne srdcem. Zakladem je se nezamilovat do svého zaméru. Sam jsem udélal v
nakupovani nemovitosti nékolik chyb a to kdyZz jsem vlozil do obchodu emoce.
Nemluvim zde o “Sestém smyslu”, ktery je dobré poslouchat, ale spiSe hovofim o tom,
kdy zaCiname ignorovat fakta nebo zamérné néktera Cisla upravime, jen abychom si své
rozhodnuti “potvrdili”.

Jesté obezfetnéjSi budte v momenté, kdy vam investici nékdo doporucil nebo
zprostiedkoval. V téchto pfipadech jsem velice pozorny. VZdy se snazim pfijit na to, zda
neni tfeti osoba zainteresovana v tom, abych nemovitost koupil. Tfeba svoji provizi nebo
tim dana osoba fesi svij “trn v paté”.

Zaverem

At se sami fadite do jakékoliv kategorie, takovyto seminaf vam otevie oCi. Minimalné ja
zacal pfemyslet o spousté detailu, které jsem doposud nefesil. Pokud neradi chodite na
takovéto akce, minimalné diskutujte s lidmi ve vasem okoli. VétSinou Zijeme uzavieni v
urcité bubliné, protoze se stykame s lidmi, ktefi maji stejné nazory, délaji stejné véci,
vychazeji ze stejnych paradigmat.

Ja urcité zacnu vice pfemyslet o investovani a urcité se k tématu brzy vratim....
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